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Bauantrag fur den Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelcarport auf den FI.Nrn.
142/38 und 142/49 der Gem. Unterzettlitz (St.-Johannes-Ring 1)

Sachverhalt / Rechtslage

Fur den Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelcarport auf den FI.Nrn. 142/28 und
142/49 der Gemarkung Unterzettlitz wurde ein Bauantrag eingereicht. Das Wohnhaus soll mit
ausgebautem Dachgeschoss errichtet werden (EG + DG). Das Wohngebaude ist mit einer Grund-
flache von 94,43 m2 geplant, die sonstigen Uberbauten Flachen (Nebengebédude und andere be-
festigte Flachen) betragen 159,93 m2, so dass bei einer GroRe der beiden Baugrundstiicke von
zusammen 667 m2 eine (hier zulassige) GRZ von 0,38 erreicht wirde. Im Ubrigen wird auf die
beigefligten Bauvorlagen verwiesen.

Mit dem Bauantrag haben die Bauherren die Befreiung von den folgenden Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Unterzettlitz-Sid* beantragt:

a) Wohngebaude auf FI.Nr. 142/38 statt der dort festgesetzten Nutzungsart ,6ffentliche Grinfla-
che” (als wasserwirtschaftlicher Retentionsraum)

b) Bebauung der FI.Nrn. 142/49 und 142/38 aulRerhalb der (dort nicht) festgesetzten Uberbauba-
ren Grundsticksflachen

¢) Kniestockh6he 1,0 m ab OK RohfuBboden statt wie festgesetzt max. 75 cm
d) Traufhéhe ,im Durchschnitt 4,65 m statt wie festgesetzt max. 4,50 m.

Bereits mit Schreiben vom 27.08.2024 stellten die Eigentimer der 0.g. Grundstiicke eine Bauvor-
anfrage, ob auf der FI.Nrn. 142/38 (365 m2) und der FI.Nr. 142 (Gr63e damals 969 m2) jeweils ein
Wohngebaude errichtet werden kdnnte, wenn der FLLNr. 142/38 noch 302 m2 aus der FI.Nr. 142
zugeschlagen werden, so dass zwei gleich grofRe Grundstiicke mit je ca. 667 m2 entstehen. Diese
westliche Teilflache der FI.Nr. 142 wurde zwischenzeitlich in einer Gré3e von 302 m2 herausge-
messen und bildet jetzt die (neue) FI.Nr. 142/49, so dass die FI.Nr. 142 jetzt tatsachlich 667 mz
groR ist.

In seiner Sitzung vom 10.09.2024 hat der Grundstticks-, Umwelt- und Bauausschuss die Bauvor-
anfrage behandelt und beschlossen, dass eine Zustimmung (fur eine Bebauung der FI.Nr. 142/38
und der jetzigen FLNr. 142/49) nur gegeben werden kann, wenn eine Bebauungsplananderung
durchgefuhrt und genehmigt wird und die Bauherren die Kosten fiir diese Anderung tragen. Grund
dafur war die damalige vorlaufige Mitteilung des Landratsamtes Lichtenfels, dass eine Befreiung
von der auf FI.Nr. 142/38 im Bebauungsplan ,Unterzettlitz-Stud“ festgesetzten Grinflache (als
wasserwirtschaftlicher Retentionsraum fir Oberflachenwasser) nicht in Betracht komme, sondern
voraussichtlich eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich werde.

Die Sach- und Rechtslage bezgl. der Erteilung einer Befreiung wurde anschlieRend genauer ge-
pruft. Im Ergebnis hat sich Folgendes gezeigt:

Grund fur die Festsetzung der in der nordwestlichen Ecke des Bebauungsplans ,Unterzettlitz Std*
noch mit 565 m2 eingezeichneten FIL.Nr. 142/38 als offentliche Grinflache war, dass das Grund-
stick damals als wasserwirtschaftlicher Retentionsraum fir die Stralenentwasserung eingeplant
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war, wie im B-Plan vermerkt. Wie in seiner Begrindung (unter Nr. 6.2) ausgeflhrt, sollte durch ein
,offenes Regenrickhaltebecken® im Westen des Baugebiets der Regenwasseranteil aus den be-
festigten Flachen reduziert werden. In 2001 erfolgte in Unterzettlitz die Kanalsanierung mit Neu-
bau der Schmutzwasserleitung, Teilneubau der Oberflachenwasserkanale, Ausbau der Vorfluter
und Bau von Entlastungsbauwerken, wie unter Nr. 2 der Begriindung des B-Plans angegeben.
Dabei wurde jedoch statt auf der — im Eigentum eines privaten Dritten befindlichen — FI.Nr. 142/38
auf der Sudhélfte der bereits im Eigentum der Stadt stehenden und im AuRRenbereich gelegenen
FI.Nr. 200 der Gemarkung Unterzettlitz (Gesamtflache 5.386 m2) ein als Grinflache angelegter,
ca. 2.300 m2 grol3er Retentionsraum fur das Oberflachenwasser aus Unterzettlitz geschaffen, das
dorthin Uber die ausgebauten Vorfluter gelangt, von dort weiter in den Main. Dies ist aus mehreren
Grinden die weitaus bessere Lésung als der viel kleinere, innerhalb des Ortes geplante Retenti-
onsraum auf FI.Nr. 142/38 (565 m2).

Fur die Oberflachenentwasserung des Baugebiets wird ein Retentionsraum auf FI.Nr. 142/38 da-
her nicht mehr benétigt. Daher hat die Stadt Bad Staffelstein vom Voreigentimer im Jahr 2016
auch nur noch den kleineren westlichen Teil (200 mz, jetzt FI.Nr. 142/47) Gbernommen, die restli-
che Flache wurde mit Einverstandnis der Stadt an die heutigen Eigentiimer verkauft.

Zugleich liegen bzw. lagen die FI.Nrn. 142/38 und 142/49 diesseits der Geruchsemmissionsgrenze
fur eine zuvor genehmigte Schweinemast auf der (westlich gelegenen) FI.Nr. 185, am 6stlichen
Rand des damals festgelegten Abstandsradius von 223 m, ca. 200 m von dem damaligen Emmis-
sionsschwerpunkt entfernt (vgl. die Darstellung im Bebauungsplan).

Schon im Jahr 2006 wurde ein Teil des genehmigten Schweinestalles umgenutzt. Im Jahr 2008
wurde die Schweinehaltung dann aufgegeben. Mit Bescheid vom 07.04.2006 konnte daher eine
Baugenehmigung fur ein Wohngebaude auf FI.Nr. 146/1 genehmigt werden, das sich ebenfalls
diesseits der Geruchsemmissionsgrenze — sogar noch naher an dem frilheren Schweinemastbe-
trieb als die FI.Nr. 142/38 — befindet. Das Wohngebaude wurde anschlieend errichtet und besteht
dort bis heute.

Die Grunde, weshalb auf FI.Nr. 142/38 eine 6ffentliche Grunflache (als wasserwirtschaftlicher Re-
tentionsraum) festgesetzt wurde, sind somit entfallen.

Eine Befreiung von der Festsetzung der Griinfliche bzw. des Retentionsraumes auf FI.Nr. 142/38
hatte daher keine Auswirkungen auf die Entwasserung und die planerische Grundkonzeption des
Bebauungsplans ,Unterzettlitz-Std*“. Darin festgesetzt ist beziglich der Oberflachenentwésserung
ohnehin nur, dass anfallendes Regewasser auf dem jeweiligen privaten Baugrundstiick zu puffern
ist (vgl. Festsetzungen unter Nr. 11). Auch dafur ist die Festsetzung bzw. Herstellung eines Re-
tentionsraumes auf einer 6ffentlichen Grunflache aber nicht erforderlich, so dass die Grundziige
der Planung durch die Erteilung einer Befreiung fur die andere Nutzung der FIL.Nr. 142/38 nicht
berthrt waren.

Daneben hatte die Befreiung auch keine Bezugsfallwirkung. Es gibt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans keine weiteren Grundstlicke, flr die als Art der Nutzung eine 6ffentliche Grinflache
als wasserwirtschaftlicher Retentionsraum festgesetzt ist. Die Befreiung wirde somit nicht aus
Griunden erteilt, die sich in einer Vielzahl gleichgelagerter Falle oder gar fir alle von einer be-
stimmten (die Planung tragenden) Festsetzung betroffenen Grundstiicke anfuhren liel3en.

Dasselbe gilt fir die notwendigen Befreiungen von den (nicht) festgesetzten tiberbaubaren Grund-
stucksflachen auf FI.Nrn. 142/49 und 142/38. Ein Baurahmen ist auf FI.Nr. 142/38 wegen der fest-
gesetzten Grunflache nattrlich nicht vorhanden und das Grundstick fur sich genommen dafir
auch zu klein. Durch die Zusammenlegung mit der FI.Nr. 142/49 ergibt sich eine Grundsticksgro-
3e von 667 m?, wie sie im Baugebiet fir Baugrundstiicke ublich ist (vor allem im Zentrum des
Baugebiets finden sich deutlich kleinere Baugrundstiicke von bis zu 528 m? Gré(3e). Auf den ande-
ren Grundsticken ist bereits ein Baurahmen festgesetzt, auf mehreren ist er au3erdem tberschrit-
ten (vgl. z.B. die Situation auf FI.Nr. 142/30 direkt gegeniber, St.-Johannes-Ring 2), so dass auch
diesbezlglich kein Préazendenzfall droht.

Die Befreiungen wéren auch stadtebaulich vertretbar. Die Ausnutzung des Innen- bzw. Planbe-
reichs vor Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen fir die Schaffung neuen Wohnraums ist
stadtebaulich sogar erwiinscht. Damit waren die Tatbestandsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 Nr.
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2 BauGB erfillt. Da die Bebauung der Schaffung von zusétzlichem Wohnraum dienen soll, waren
aullerdem die Tatbestandsvoraussetzungen des 8§ 31 Abs. 2 Nr. 1 erfullt (Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung). Offentliche Belange oder nachbarliche Interessen, die mit den o.g. Befreiungen
nicht vereinbar waren, sind ebenfalls nicht ersichtlich.

Daher hat das Landratsamt seine Zustimmung zu den genannten Befreiungen gegentber der
Bauverwaltung mittlerweile mindlich zugesagt.

Allerdings weicht das Bauvorhaben in zwei weiteren Punkten etwas von den Festsetzungen des
Bebauungsplans Unterzettlitz-Sid ab:

Zum einen ist die Hohe des Kniestocks ab Oberkante RohfuBboden im DG mit 1,0 m angegeben,
It. der Festsetzung unter Nr. 9.1.7 des Bebauungsplans sind max. 75 cm zuldssig. Da der Bebau-
ungsplan im DG ein zweites Vollgeschoss zulasst (vgl. Nr. 2.3), kann diese Befreiung kein unzu-
lassiges (zweites) Vollgeschoss zur Folge haben und ist nach Auffassung der Bauverwaltung in
dieser Hohe vertretbar.

Zum anderen ist It. dem Befreiungsantrag eine Traufhéhe von ,im Durchschnitt* 4,65 m geplant, It.
der Festsetzung unter Nr. 2.5 darf die Traufhéhe max. 4,50 m betragen. Wie aus der Planung er-
sichtlich, betragt die geplante Traufh6he an den vier Gebaudeecken wegen des unebenen Gelan-
des zwischen 4,57 und 4,74 m. Die max. zulassige Traufhdéhe wirde damit um bis zu 24 cm Uber-
schritten, was auch eine Folge der beantragten Erh6hung des Kniestocks um 25 cm ist.

Diese beiden Befreiungen beriihren die Grundzuge der Planung ebenfalls nicht und sind nach
Meinung der Bauverwaltung stadtebaulich vertretbar.

Beschlussvorschlag

Das gemeindliche Einvernehmen fur den Bauantrag zur Errichtung eines Wohngebaudes (EG und
ausgebautes DG) auf den FI.Nrn. 142/38 und 142/49 der Gemarkung Unterzettlitz und die hierfar
notwendigen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Unterzettlitz-Sud*

1. fir eine Nutzung der FIL.Nr. 142/38 als Wohnbauflache statt der dort festgesetzten Nut-
zungsart ,6ffentliche Grinflache® (wasserwirtschaftlicher Retentionsraum)

2. fur die Errichtung eines Wohngeb&udes mit einer Grundflache von 94,43 m? und einer weite-
ren Uberbauten Flache von 159,93 m2 (GFZ 0,38) aul3erhalb der (dort nicht) festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen auf den FI.Nrn. 142/49 und 142/38 der Gemarkung Un-
terzettlitz

3. fur eine Kniestockhdhe von 1,0 m ab OK RohfuBboden statt wie unter Nr. 9.1.7 festgesetzt
max. 75 cm und

4. fur eine Traufhdhe von bis zu 4,74 m statt wie unter Nr. 2.5 festgesetzt max. 4,50 m
wird erteilt.

Anlagen:

Bauantragsunterlagen
Bebauungsplan Unterzettlitz-Sid

Bad Staffelstein, 08.05.2025

Gunreben
Bauamtsleiter
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