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Bauantrag fur den Abbruch eines Wohnhauses mit Nebengebauden, die Errichtung von 10
Wohneinheiten mit 10 Garagen und 6 weiteren Stellplatzen auf FI.Nr. 1398/15, Gemarkung
Bad Staffelstein (Hirtengasse 20)

Sachverhalt / Rechtslage

Ein Bauantrag fir den Abbruch eines Wohnhauses (Bungalow) mit Nebengebauden sowie die
Errichtung von 10 Wohneinheiten mit 10 Garagen und 6 weiteren Stellplatzen auf FI.Nr. 1398/15,
Gemarkung Bad Staffelstein (Hirtengasse 20) wurde eingereicht.

Das Wohnhaus soll in dreigeschossiger Bauweise und mit einem 10° geneigten Aluminium-
Blechdach errichtet werden. Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sollen jeweils vier Wohnun-
gen mit einer Grundflache von ca. 69 m2 oder 100 m2, im 2. Obergeschoss zwei Penthouse Woh-
nungen mit je ca. 161 m2 entstehen.

Dem Bauantrag ging ein Vorbescheidsantrag voraus, welcher in der Bauausschusssitzung am
14.10.2025 behandelt wurde, unmittelbar zuvor fand eine Ortsbesichtigung durch den Bauaus-
schuss statt. Damals sollte das Wohnhaus mit vier Vollgeschossen errichtet werden. Das ge-
meindliche Einvernehmen flir den beantragten Vorbescheid wurde nicht erteilt. Daflr wurde aber
das gemeindliche Einvernehmen in Aussicht gestellt bei Einreichung eines Bauantrages flr ein
Wohngebaude mit drei Vollgeschossen.

Das Vorhaben liegt innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 Abs. 1 BauGB) und flgt
sich nach Art der baulichen Nutzung in die vorhandene Umgebungsbebauung ein. Die Firsthéhe
des beantragten Gebaudes betragt 10,45 m Uber der ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK),
die hier identisch ist mit dem naturlichen Gelandeverlauf. Die flinf benachbarten Geb&ude Hirten-
gasse 8 — 16 haben im Unterschied zum beantragten Vorhaben zwar nur zwei Vollgeschosse,
aufgrund ihrer Dachneigung von 38° betragt deren Firsthéhe dennoch ca. 10,0 m, so dass das
beantragte Vorhaben nur wenig héher werden soll. Die notwendigen Abstandsflachen sind auf
dem Baugrundstiick nachgewiesen (siehe den im Grundrissplan UG, EG, 1. OG enthaltenen La-
geplan). Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,20 (GRZ I), mit Garagen, Nebenanlagen und Zu-
fahrten 0,617 (= GRZ Il). Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,55. Die GRZ | und die GFZ
betragen damit jeweils genau die Halfte der Orientierungswerte nach 8§ 17 BauNVO fir reine und
allgemeine Wohngebiete (GRZ I= 0,4, GFZ = 1,2), der Orientierungswert fur die GRZ Il von 0,6
(ergibt sich aus 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) wird mit 0,617 leicht Uberschritten. Das Vorhaben
fugt sich beziglich der Grund- und Geschossflachenzahl wegen der z.T. recht kleinen Grund-
stiicksgrof3en der benachbarten Reihenh&user in die ndhere Umgebung ein (z.B. betragt die GFZ
| der Hausnummer 10 = 0,437, die GFZ 0,875).

Die nach Mal3gabe der stadtischen Stellplatz- und Garagensatzung erforderlichen 16 Stellplatze
sind nachgewiesen.

Beschlussvorschlag

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag fur den Abbruch eines Wohnhauses mit Neben-
gebauden sowie die Errichtung eines Wohngebaudes mit drei Vollgeschossen und 10 Wohnein-
heiten und 10 Garagen sowie 6 weiteren Stellplatzen auf FI.Nr. 1398/15 der Gemarkung Bad Staf-
felstein (Hirtengasse 20) wird erteilt.

Seite 1 von 2



Anlagen:
1 Berechnung
1 Lageplan

1 Bauzeichnung (Ansichten, Schnitt, Grundriss KG)
1 Bauzeichnung (Grundrisse EG, 1. OG, 2. OG)

Bad Staffelstein, 08.01.2026

Gunreben
Bauamtsleiter
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