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Bauvoranfrage fur die Errichtung eines eingeschossigen Blro- und Wohnhauses auf der
FI.Nr. 1589, Gemarkung Schwabthal (Kimmersreuth)

Sachverhalt / Rechtslage

Eine Bauvoranfrage fir die Errichtung eines eingeschossigen Wohnhauses mit Biroflachen auf
der FILLNr. 1589, Gemarkung Schwabthal (Kimmersreuth) wurde eingereicht.

Es ist ein eingeschossiges Blro- und Wohngebaude mit versetztem Pultdach und einer Grundfla-
che von ca. 13 m x 16 m geplant.

Das Vorhaben liegt bauplanungsrechtlich im AuRenbereich (&8 35 BauGB). Der Flachennutzungs-
plan stellt an dieser Stelle eine gemischte Bauflache dar. Demnach kann ein solches Vorhaben als
sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zugelassen werden, wenn keine 6ffentlichen Belan-
ge nach § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt werden. Jedoch gibt es hinsichtlich der ErschlieBung an
die offentliche Wasser- und Kanalleitung Probleme, da die ndchste Wasserleitung ca. 100 m und
die néachste Kanalleitung ca. 140 m entfernt sind. Aufgrund dessen entstehen hier fur die 6ffentli-
che ErschlieBung unwirtschaftliche Kosten (§ 35 Abs. 3 Nr. 4 BauGB). Ebenso lasst das Bauvor-
haben die Entstehung und Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten nach § 35 Abs. 3 Nr. 7
BauGB. Aufgrund dieser beiden Beeintrachtigungen offentlicher Belange sieht die Bauverwaltung
ein solches Bauvorhaben an dieser Stelle kritisch und wiirde bei Einreichung eines Bauantrages
von der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens abraten.

Es gibt jedoch bei Anwendung des sogenannten ,Bauturbo® nach § 246e BauGB die Mdéglichkeit,
ein solches Vorhaben im Aufenbereich zuzulassen. Hierbei kann mit den Bauherren ein stadte-
baulicher Vertrag geschlossen werden, in dem die Kostentibernahme fiir die ErschlieBungskosten
an den Bauherren Ubertragen wird. Anwendungsbereich des Bauturbos sind allerdings nur Ge-
baude, die hauptséachlich Wohnzwecken dienen. In diesem Fall sollen Blroraume mit in das
Wohngebaude integriert werden. Diese Buroraume koénnen im ,Bauturbo® mit erfasst werden,
wenn sie sich in einem klar wohngepragtem Gebaude befinden und das Gebaude nach Konzepti-
on und tatsachlicher Nutzung hauptsachlich dem Wohnen dient. Genauere Angaben dazu fehlen
aber noch.

Nach Maligabe der stadtischen Stellplatz- und Garagensatzung mussen fur Wohngebaude mit
einer Wohnflache von unter 70 m? ein Stellplatz und bei einer Wohnflache tber 70 m? zwei Stell-
platze auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden. Dies diirfte aufgrund der Grundstiicksgrof3e
kein Problem darstellen.

Beschlussvorschlag

Der Grundstiicks-, Umwelt- und Bauausschuss der Stadt Bad Staffelstein nimmt die Bauvoranfra-
ge fur die Errichtung eines eingeschossigen Wohnhauses mit Biroflachen auf der FI.Nr. 1589,
Gemarkung Schwabthal (Kimmersreuth) zur Kenntnis. Eine Zustimmung fir den Bauantrag ein
solches Vorhaben kann nur in Aussicht gestellt werden, wenn der ,Bauturbo® nach § 246e BauGB
angewendet wird, die Erschlieungskosten Uber einen stadtebaulichen Vertrag auf den Bauherren
Ubertragen werden und die Biroraume sich dem Wohnen deutlich unterordnen.
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Anlagen:

1 Anfrage mit Lageplan und Flachennutzungsplanauszug

Bad Staffelstein, 11.06.2026

Meil3ner
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