Bau- und Umweltausschuss Baunach B-BA/08/2021

Niederschrift liber die 6ffentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses

Baunach am 14.09.2021

Tagesordnung
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Bauantrage und Bauvoranfragen

Antrag auf Baugenehmigung (B 2021/41) zur Generalsanierung Grund- und Mittelschule Baunach mit
Turn-/Schwimmhalle auf den Grundstlcken mit der FI.Nr. 1516/1 u. 1517, der Gemarkung Baunach,
Basteistrale 6, 8, 10

Nachforderungen zum Antrag auf Vorbescheid (B 2021/29) zum Neubau eines Wohnhauses mit 2
Wohneinheiten und Garage auf dem Grundstick mit der FI.Nr. 170/12 der Gemarkung Dorgendorf,
Gustav-Schug-Ring 18

Antrag auf isolierte Befreiung (B 2021/35) zum Anbau eines Gerateschuppens auf dem Grundstlick mit
der FI.Nr. 1050/72 der Gemarkung Baunach, Kutscherweg 15a

Antrag auf isolierte Befreiung und Abweichung (B 2021/37 und B 2021/38) zur Errichtung eines Carports
auf dem Grundstiick mit der Gemarkung Baunach FI.Nr. 2108/12, Giechburgblick 22

Antrag auf Baugenehmigung (B 2021/39) zur Errichtung eines Balkons mit AuRentreppe und Balkontir
auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 2108/22 der Gemarkung Baunach, Staffelbergblick 10

Antrag auf Baugenehmiung (B 2021/40) zum Anbau am bestehenden Wohnhaus auf dem Grundstiick mit
der FI.Nr. 165/27 der Gemarkung Dorgendorf, Im Tal 2

Antrag auf Baugenehmigung (B 2021/42) zum Neubau von 15 Einheiten auf dem Grundstlick mit der
FINr. 11 der Gemarkung Baunach, HalRbergstralRe 10

Behandlung von Tagesordnungspunkten, die vom Stadtrat verwiesen wurden

Sonstiges - Anfragen gemaR § 32 GeschO

Um 18:00 Uhr eréffnete Erster Blirgermeister Tobias Roppelt die Sitzung des des Bau- und Umweltausschusses
Baunach.

Zu der Sitzung wurde form- und fristgerecht mit Schreiben vom 07.09.2021 geladen. Mit der Sitzungsladung und
der Tagesordnung bestand Einverstandnis. Gegen die Niederschrift der Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses vom 13.07.2021 wurden keine Einwendungen erhoben. Diese gilt somit als genehmigt und
anerkannt.

Offentlicher Teil

1.

Bauantrége und Bauvoranfragen
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1.1.  Antrag auf Baugenehmigung (B 2021/41) zur Generalsanierung Grund- und Mittelschule Baunach
mit Turn-/Schwimmbhalle auf den Grundstiicken mit der FL.Nr. 1516/1 u. 1517, der Gemarkung
Baunach, Basteistrafle 6, 8, 10

Den Vorsitz fur diesen Tagesordnungspunktes tbernimmt Herr Zweiter Blrgermeister Peter Groflkopf. Es
handelt sich um eine personliche Beteiligung des Ersten Birgermeisters, Herrn Roppelt. Fir die Dauer der
Beratung und Abstimmung nimmt Herr Roppelt im Zuschauerbereich Platz.

Folgenden Sachverhalt erhielten die Ausschussmitglieder mit Sitzungsladung.

Die Verwaltungsgemeinschaft Baunach beabsichtigt die Generalsanierung der Grund- und Mittelschule mit Turn-
ISchwimmbhalle auf dem Grundsttick mit der FI.Nr. 1516/1 u. 1517 der Gemarkung Baunach.

9N \/ \//vw & V 12065 oz
X \ 1495/1 s 5 P
o — o v 1508 ; )
TV e . .- 7
- 5 - 2 o >
e : ;,,5._0“ o
g ey /\/" \::'/\\
<
\

1495/7 S

% 0
)
\ H
e
1488/5 L
r/'/\

Bei einer Schule handelt es sich nach Art. 2 Abs. 4 Nr. 13 BayBO um einen Sonderbau, demnach ist ein Antrag
auf Baugenehmigung notwendig. Es handelt sich hierbei um eine Sanierung im Bestand.

Gemal § 30 Abs. 1 BauGB ist das Vorhaben allgemein zuldssig, wenn es den Festsetzungen des geltenden
Bebauungsplanes nicht widerspricht und die Erschliefung gesichert ist. Die Erschlielung ist gesichert durch die
Lage des Grundstiickes in angemessener Breite an eine Offentliche befahrbare Verkehrsflache, hier die
Gemeindestrale ,Basteistralle”. Entsprechende Leitungen zur Wasserversorgung (Zentralversorgung) sowie zur
Abwasserentsorgung durch die Kanalisation im Mischsystem sind ebenfalls in der Gemeindestrale vorhanden.
Die ErschliefBung hat an die bestehenden Leitungen zu erfolgen und kann somit gesichert werden.

Der Antragsteller beantragt eine Abstandsflachenubernahme, da eine Abstandsflache nicht auf das Grundstuick
fallt. Die betroffene Abstandsflache fallt auf das Grundstiick mit der FI.Nr. 1516, welches im Eigentum Stadt
Baunach ist.

Aus Sicht der Verwaltung stehen dem Vorhaben keine bauplanungsrechtlichen Bedenken entgegen.
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Beschluss: 6:0

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Baunach stimmt den Bauantrag zur Generalsanierung Grund-
und Mittelschule Baunach mit Turn-/Schwimmhalle auf den Grundstiicken der Gemarkung Baunach,
FI.Nr. 1516/1 u. 1517, 96148 Baunach, Basteistrae 6, 8, 10 zu.

Gegen die Abstandsflacheniibernahme bestehen keine Bedenken.

1.2.  Nachforderungen zum Antrag auf Vorbescheid (B 2021/29) zum Neubau eines Wohnhauses mit 2
Wohneinheiten und Garage auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 170/12 der Gemarkung Dorgendorf,
Gustav-Schug-Ring 18

Frau Weigler betritt um 18:05 Uhr den Sitzungssaal.
Folgenden Sachverhalt erhielten die Ausschussmitglieder mit Sitzungsladung.
Die Antragsteller beabsichtigen den Neubau eines Wohnhauses mit 2 Wohneinheiten und Garage auf dem

Grundstlick mit der FI.Nr. 170/12 der Gemarkung Dorgendorf. Das Vorhabengrundsttick liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Sommerleite II1 und ist darin als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Der Antrag wurde bereits in der Sitzung vom 15.06.2021 behandelt damals wurde folgendes beschlossen.

Beschluss: 7:0

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Baunach stimmt den Vorbescheid zum Neubau Wohnhaus mit 2
Wohneinheiten auf dem Grundstiick der Gemarkung Dorgendorf, FILLNr. 170/12, 96148 Baunach-Dorgendorf,
Gustav-Schug-Ring 18 zu.

Die beantragten Befreiungen
- zur Abweichung der Dachform und Dachneigung Hauptgebéude
- zur Abweichung der Dacheindeckung
- zur Abweichung der Erdgeschossfulbodenoberkante (EFOK)
- zur Veranderung der natiirlichen Geldndeform
- zur Abweichung der Vollgeschosse
werden erteilt.

Die weitere Prifung hat ergeben, dass Flachenberechnungen bezlglich der GRZ und GFZ nicht nach der DIN
277-1 berechnet wurden. Mit Schreiben des Landratsamtes vom 26.07.2021 wurde der Antragsteller aufgefordert
neue Berechnungen vorzulegen. Ebenfalls wurde ein Geschossnachweis gefordert, um nachzuvollziehen ob das
Kellergeschoss als Vollgeschoss gerechnet wird oder nicht. Laut Berechnungsnachweis ist das Kellergeschoss
kein Vollgeschoss.




Bau- und Umweltausschuss Baunach am 14.09.2021 (Sitzung Nr. B-BA/08) Seite 4 |

Bei den nachgereichten Berechnungen wurde festgestellt, dass zu den bereits erteilten Befreiungen jeweils eine
Befreiung zur Uberschreitung der GFZ und GRZ erforderlich ist. Da der BPlan eine veraltete Regelung beziiglich
den Abstandsflachen beinhaltet wurde auch hier eine Befreiung seitens des LRAs nachgefordert.

Abstandsflachen
BPlan enthélt veraltete Regelung. Befreiung wurde bereits im Geltungsbereich erteilt.
Grundflachenzahl (GRZ) GRZ 326,48 / Grundstiicksflache 674 m? = 0,48

Der Bebauungsplan legt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest. Dem Antrag ist zu entnehmen, dass die GRZ
bei dem Vorhaben 0,48 betragt, daher wurde eine Befreiung beantragt. §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO besagt, dass
die zuldssige Grundflache durch die in Satz 1 (Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanalgen nach §14)
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert (iberschritten werden darf, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von
0,8. Bedeutet, dass durch die Garage (55,47 m?) mit Carport (30,97 m?) und der Zufahrt (76,66 m?) die max. GRZ
von 0,45 nicht Uberschritten werden darf. Das Wohnhaus (128,36 m? + 35,08 m?) muss allerdings die GRZ von
0,3 einhalten, da die GRZ nur mit den bezeichneten Anlagen nach §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (iberschritten
werden darf.

Demnach ist eine Befreiung von der Grundflachenzahl erforderlich. Da die gesamte GRZ héher ist als die max.
zulassige 0,45. Aus Sicht der Verwaltung handelt es sich hierbei um einen Grundzug der Planung von denen
man nach §31 Abs. 2 BauGB nicht befreien darf.

Geschossflachenzahl (GFZ) GFZ 456,49 / Grundstiicksflache 674 m? = 0,68

Laut neuer Berechnung liegt die GFZ bei 0,68. Der BPlan legt eine max. GFZ von 0,6 fest. Bei einer Festsetzung
bezlglich der Geschossflachenzahl handelt es sich um eine Festsetzung die das Mal der baulichen Nutzung
regelt. Ob der Gebietscharakter von Einfamilienhdusern erhalten bleibt, wenn eine Befreiung bezlglich der GFZ
erteilt wird, ist fraglich. Aus Sicht der Verwaltung handelt es sich hierbei um einen Grundzug der Planung von
denen man nach §31 Abs. 2 BauGB nicht befreien darf.

Gegen die Befreiung bezlglich der Abstandsflaichen bestehen keine Bedenken, diese wurde bereits im
Geltungsbereich des BPlanes erteilt. Aus Sicht der Verwaltung kénnen die Befreiungen bezlglich der GRZ und
der GFZ nicht erteilt werden.

Beschluss: 7:0

Gegen die Befreiung beziiglich der Abstandsflachen sieht der Bau- und Umweltausschuss der Stadt
Baunach keine Bedenken. Auf den Beschluss vom 15.06.2021 wird verwiesen, hier wurde bereits das
Einvernehmen zu den damals beantragten Befreiungen erteilt.

Zu den nachgereichten Befreiungen beziiglich der GRZ und GFZ wird das gemeindliche Einvernehmen
nicht erteilt. Hierbei handelt es um einen Grundzug der Planung von denen man nach §31 Abs. 2 BauGB
nicht befreien darf.

1.3. Antrag auf isolierte Befreiung (B 2021/35) zum Anbau eines Gerateschuppens auf dem
Grundstiick mit der FI.Nr. 1050/72 der Gemarkung Baunach, Kutscherweg 15a

Folgenden Sachverhalt erhielten die Ausschussmitglieder mit Sitzungsladung.

Die Antragsteller beabsichtigen den Anbau eines Geréteschuppens auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 1050/72
der Gemarkung Baunach. Das Vorhabengrundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am
Burgweg®, und ist darin als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Grundsatzlich sind Gebaude mit einem Brutto-Rauminhalt von max. 75 m? (gem. Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe
a) BayBO) verfahrensfrei, allerdings sind aber auch bei verfahrensfreien Vorhaben alle 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften einzuhalten (vgl. Art. 55 Abs. 2 BayBO).

Da den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprochen werden soll, wurden folgende Befreiungen
beantragt:

Baugrenze
Der Gerateschuppen soll auBerhalb der Baugrenze errichtet werden.

Dachform und Dachneigung
Der BPLan setzt Satteldacher mit 32°-38° fest. Der Antragsteller plant ein Pultdach mit ca. 5°.

Die Priifung hat ergeben, dass im Bebauungsplangebiet bereits alle Befreiungen erteilt wurden. Aus Griinden der
Gleichberechtigung sollten daher auch hier die beantragten Befreiungen erteilt werden. Aus Sicht der Verwaltung
stehen dem Vorhaben keine bauplanungsrechtlichen Bedenken entgegen.

Beschluss: 7:0

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Baunach stimmt der isolierten Befreiung zum Anbau eines
Gerateschuppens auf dem Grundstiick der Gemarkung Baunach, FI.Nr. 1050/72, 96148 Baunach,
Kutscherweg 15a zu.

Die beantragten Befreiungen
- zur Uberschreitung der Baugrenze
- zur Abweichung der Dachneigung
- zur Abweichung der Dachform
werden erteilt.

1.4. Antrag auf isolierte Befreiung und Abweichung (B 2021/37 und B 2021/38) zur Errichtung eines
Carports auf dem Grundstiick mit der Gemarkung Baunach FI.Nr. 2108/12, Giechburgblick 22

Folgenden Sachverhalt erhielten die Ausschussmitglieder mit Sitzungsladung.
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Die Antragsteller beabsichtigen die Errichtung eines Carports auf dem Grundstlick mit der FI.Nr. 2108/12 der
Gemarkung Baunach. Das Vorhabengrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Baunach
Kleewiese*, und ist darin als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Grundsatzlich sind Garagen einschlieRlich (iberdachter Stellplatze mit einer Flache von max. 50 m? (gem. Art. 57
Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe b) BayBO) verfahrensfrei, allerdings sind aber auch bei verfahrensfreien Vorhaben alle
offentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten (vgl. Art. 55 Abs. 2 BayBO).

Da den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprochen werden soll, wurden folgende Befreiungen
beantragt:

Baugrenze
Der Carports soll auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Dachform und Dachneigung
Der Carports wird mit Pultdach ca. 3° errichtet. Im BPlan sind Satteld&cher festgesetzt.

Die Prifung hat ergeben, dass im Bebauungsplangebiet bereits alle Befreiungen erteilt wurden. Aus Griinden der
Gleichberechtigung sollten daher auch hier die beantragten Befreiungen erteilt werden.

Neben der isolierten Befreiung, ist auch eine isolierte Abweichung bezliglich der Abstandsflachen erforderlich.
Die Erteilung von Abweichungen obliegt dem Landratsamt Bamberg als untere Bauaufsichtsbehdrde. Die
Stadt/Gemeinde erteilt hierzu lediglich ihr Einvernehmen, sofern keine Bedenken bestehen.

Aus Sicht der Verwaltung stehen dem Vorhaben keine bauplanungsrechtlichen Bedenken entgegen.

Beschluss: 7:0

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Baunach stimmt der isolierten Befreiung zur Errichtung eines
Carports auf dem Grundstiick der Gemarkung Baunach, FI.Nr. 2108/12, 96148 Baunach, Giechburgblick
22 zu.

Die beantragten Befreiungen
- zur Uberschreitung der Baugrenze
- zur Abweichung der Dachform
- zur Abweichung der Dachneigung
werden erteilt.
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Gegen die beantragte Abweichung von den Abstandsflichen gemaR Art. 6 BayBO hestehen keine
Bedenken.

1.5. Antrag auf Baugenehmigung (B 2021/39) zur Errichtung eines Balkons mit AuBentreppe und
Balkontiir auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 2108/22 der Gemarkung Baunach, Staffelbergblick 10

Folgenden Sachverhalt erhielten die Ausschussmitglieder mit Sitzungsladung.

Der Antragsteller beabsichtigt die Errichtung eines Balkons mit Aullentreppe und Balkontiir auf dem Grundstiick
mit der FLNr. 2108/22 der Gemarkung Baunach. Das Vorhabengrundstiick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Baunach Kleewiese®, und ist darin als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Da es sich hier um einen Anbau handelt ist ein Antrag auf Baugenehmigung notwendig.Da den Festsetzungen
des Bebauungsplanes widersprochen werden soll, wurden folgende Befreiungen beantragt:

Baugrenze
Der Balkon mit AuBentreppe werden Teilweise auflerhalb der Baugrenze errichtet.

Aus Sicht der Verwaltung stehen dem Vorhaben keine bauplanungsrechtlichen Bedenken entgegen, unter
Berlicksichtigung der vielen erteilten Befreiungen sollte der beantragten Befreiung entsprochen werden.

Beschluss: 7:0

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Baunach stimmt den Bauantrag zur Errichtung eines Balkons,
AuBentreppe und Balkontiir auf dem Grundstiick der Gemarkung Baunach, FI.Nr. 2108/22, 96148
Baunach, Staffelbergblick 10 zu.

Die beantragte Befreiung
- zur Uberschreitung der Baugrenze
wird erteilt.

1.6. Antrag auf Baugenehmiung (B 2021/40) zum Anbau am bestehenden Wohnhaus auf dem
Grundstiick mit der FI.Nr. 165/27 der Gemarkung Dorgendorf, Im Tal 2
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Folgenden Sachverhalt erhielten die Ausschussmitglieder mit Sitzungsladung.

Der Antragsteller beabsichtigt den Anbau am bestehenden Wohnhaus auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 165/27
der Gemarkung Dorgendorf. Das Vorhabengrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Tal,
und ist darin als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Der Anbau soll am Standort einer bestehenden Terrasse entstehen. Er erstreckt sich iber zwei Geschosse.

Da den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprochen werden soll, wurden folgende Befreiungen
beantragt:

Baugrenze
Der Anbau wird aulerhalb der Baugrenze errichtet. Auf dem Grundstlick steht bereits ein Nebengebaude
auferhalb der Baugrenze.

Dachform und Dachneigung

Der Anbau wird mit einem Pultdach mit 4° errichtet. Im BPIlan sind Sattel- 0. Walmdacher mit 40° +- 5° zuldssig.
Wirde der Anbau ebenfalls mit einem Satteldach errichtet werden, wiirde dieser doch sehr massiv wirken. Die
Befreiung wurde allerdings im Geltungsbereich des BPlanes noch nicht erteilt.

Aus Sicht der Verwaltung stehen dem Vorhaben keine bauplanungsrechtlichen Bedenken entgegen.
Beschluss: 7:0

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Baunach stimmt den Bauantrag zum Anbau am bestehenden
Wohnhaus auf dem Grundstiick der Gemarkung Dorgendorf, FI.Nr. 165/27, 96148 Baunach-Dorgendorf,
Im Tal 2 zu.

Die beantragten Befreiungen
- zur Uberschreitung der Baugrenze
- zur Abweichung der Dachform
- zur Abweichung der Dachneigung
werden erteilt.

1.7.  Antrag auf Baugenehmigung (B 2021/42) zum Neubau von 15 Einheiten auf dem Grundstiick mit
der FI.Nr. 11 der Gemarkung Baunach, HaBbergstraRe 10
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Folgenden Sachverhalt erhielten die Ausschussmitglieder mit Sitzungsladung.

Der Antragsteller beabsichtigt den Neubau von 15 Wohneinheiten auf dem Grundstlick mit der FL.Nr. 11 der
Gemarkung Baunach. Das Vorhabengrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und ist
daher dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Die Umgebungsbebauung ist in der Art ihrer baulichen
Nutzung einem allgemeinen Wohngebiet bzw. reinen Wohngebiet (WA bzw. WR) gleich

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteilen ein Vorhaben zulassig, wenn
1. es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

2. der Bauweise und der Grundsttcksflache, die Uberbaut werden soll, in die ndhere Umgebung einfugt und

3. die Erschlieung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Das Vorhaben flgt sich nach Art und Mal (GRZ, GFZ im Verhaltnis zur Nachbarbebauung) der baulichen
Nutzung, der Bauweise (offen) und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein. Das Ortsbild wird nicht beeintrachtigt. Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist das Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteilen zuléssig.

Die Problematik beziiglich der Stellplatze muss noch geklart werden. Im Bauantrag liegt eine fehlerhafte
Wohnflachenberechnung bei, demnach kann die Anzahl der Stellplatze nicht berechnet werden. Der Antragsteller
wurde aufgefordert eine neue Wohnflachenberechnung nachzureichen. Aktuell werden 6 Stellplatze auf dem
Vorhabengrundstiick (FI.Nr. 11) nachgewiesen, 16 weitere Stellplatze auf dem Nachbargrundstiick (FI.Nr. 331).
Dies ist im Kaufvertrag so vereinbart worden. Erst nach Abgabe der neuen Wohnflachenberechnung kann gesagt
werden, ob die 22 nachgewiesenen Stellplatze ausreichend sind.

Aus Sicht der Verwaltung stehen dem Vorhaben keine bauplanungsrechtlichen Bedenken entgegen.

Information aus der Sitzung

Der Vorsitzende gibt an, dass der Antragsteller nun eine korrekte Wohnflachenberechnung nachgereicht hat. Es
werden nun insgesamt 23 Stellplatze nachgewiesen, 7 auf dem Vorhabengrundstick und 16 auf dem

Nachbargrundstiick.

Beschluss: 7:0
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Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Baunach stimmt den Bauantrag zum Neubau von 15
Wohneinheiten auf dem Grundstiick der Gemarkung Baunach, FIL.Nr. 11, 96148 Baunach, HaBbergstraRe
10 zu.

| 2. Behandlung von Tagesordnungspunkten, die vom Stadtrat verwiesen wurden

| 3. Sonstiges - Anfragen gemaR § 32 GeschO

Der Vorsitzende:

Roppelt
Erster Blirgermeister



