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Markt Sulzbach a. Main

Landkreis Miltenberg

NIEDERSCHRIFT

Uber die 6ffentliche

DES GRUNDSTUCKS-, BAU- UND
UMWELTAUSSCHUSSES

am 10.10.2024 um 19:30 Uhr

im Haus der Begegnung (Spessartstr. 4)

Zu dieser Sitzung

waren alle Mitglieder des Grundsticks-, Bau- und

Umweltausschusses ordnungsgemalfd geladen und der Marktgemeinderat schriftlich
vom Sitzungstermin unterrichtet worden.

Anwesenheitsliste:

1. Birgermeister
Herr Markus Krebs

Ordentliche Mitglieder

Herr Hubert Amrhein
Herr Artur Hansl

Frau Andrea Heidel
Herr Karl-Heinz Muller
Herr Norbert Seitz

Herr Steffen Trautmann

Vertreter
Frau Kirstin Reis

Schriftfihrer
Herr Hubert Schmitt

Abwesend:

Ordentliche Mitglieder

Herr André Sommer

FWG

FWG
CSuU
ZAG
FWG
CSu
CSuU

SPD  Vertretung fiir Herrn André Sommer

SPD
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TAGESORDNUNG

TOP 1 Behandlung der vorliegenden Bauantrage

TOP 1.1 Bauantrag Uber Umbau und Nutzungsénderung einer Scheune zum
Einfamilienwohnhaus, Breiter Weg 3 (Innerhalb bebauter Ortsteile)

TOP 2 Bekanntgabe von erteilten isolierten Befreiungen

TOP 2.1 Errichtung einer Packstation, Bahnhofstr. 66 ("Nordlich der
Steinhohle 11")

TOP 3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Griine Lunge’
im Bereich der gemeindlichen Anwesen Bahnhofstral3e 1 und
BahnhofstralRe 4

TOP 4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Antrag vom 01.10.2024 auf Anderung des Bebauungsplanes
"Hoéhfeld" hinsichtlich der zulassigen Dachform und Dachneigung
TOP 5 Gewerbegebiet am Altenbach (2. BA);
Beratung uber die Festlegung des Fristendes fiir die Erfullung der
Bauverpflichtungen
TOP 6 Berichte des Blrgermeisters

TOP 6.1 Anfrage des Herrn MGR Hubert Amrhein wegen Zustand des
Radweges entlang der MIL 30

TOP 6.2 Breitbandausbau im Ortsteil Soden
TOP 6.3 Bauantrag Uber Anbau an ein Zweifamilienhaus, Industriestralle 5

TOP 6.4 Durchfiihrung einer Kronensicherung an der Frihstiickseiche im
OT Soden
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Der Vorsitzende eroffnet die Sitzung des Grundstiicks-, Bau- und
Umweltausschusses, begrif3t alle Zuhdrer, und stellt die Beschlussfahigkeit fest.

1 Behandlung der vorliegenden Bauantrage

1.1 Bauantrag Uber Umbau und Nutzungsanderung einer Scheune zum
Einfamilienwohnhaus, Breiter Weg 3 (Innerhalb bebauter Ortsteile)

Beantragt werden Umbau und Nutzungsanderung einer Scheune zum
Einfamilienwohnhaus.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb bebauter Ortsteile i.S.v. 8§ 34 BauGB. Das
Bauvorhaben muss sich demnach nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigen.

Der gemeindliche Stadteplaner Rainer Tropp hat nach Uberpriifung des Bauantrages
mit Stellungnahme vom 27.09.2024 empfohlen, der Planung zuzustimmen.
Erganzend hat er in der Stellungnahme vereinzelte Anregungen gegeben (Ersetzen
von Dachfenstern durch Einbau einer Dachgaube, Biundelung von Dachfenstern
durch Zusammenriicken, Entfall bzw. Verlagerung von Dachfenstern).

Bauherr und Planer haben bereits Bereitschaft zur Planadnderung in enger
Abstimmung mit dem Stadteplaner signalisiert. Die noch ausstehenden Anderungen
haben keinen Einfluss auf ein positives Einfigen in die ndhere Umgebung, da sie
lediglich aus gestalterischen Griinden notwendig erscheinen.

Beschluss:
Fur das geplante Bauvorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.
Die Verwaltung wird ermachtigt, den Bauantrag nach Erhalt der ggf. noch

ausstehenden Plananderungen (Errichtung von Dachgauben, Anordnung der
Dachfenster) an das Landratsamt Miltenberg weiterzureichen.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend: 8
Nein: 0 Personlich beteiligt:

2 Bekanntgabe von erteilten isolierten Befreiungen
2.1 Errichtung einer Packstation, Bahnhofstr. 66 ("Nordlich der Steinhohle 1I")

Mit Schreiben vom 3. September 2024 beantragte die Deutsche Post AG die
Erteilung einer isolierten Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
,Nordlich der Steinhohle I1“ wegen Uberschreitung der Baugrenze wegen Errichtung
einer Packstation.
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Die Errichtung der Packstation ist verfahrensfrei nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 16 lit. g
BayBO.

3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,Griine Lunge“ im
Bereich der gemeindlichen Anwesen Bahnhofstraf3e 1 und
Bahnhofstralie 4

Durch den Stadteplaner Tropp wurde in der Marktgemeinderatssitzung am
28.07.2022 ein Planentwurf fir die weitere Nutzung des erworbenen Grundstiicks
BahnhofstraRe 1 (Schohe-Haus) vorgestellt. Der Markt Sulzbach wird nun die
Bilcherei und die Seniorenbegegnung im Schohe-Haus mitsamt geplantem Anbau
unterbringen.

Nachdem die von den kunftigen Nutzern geaul3erten Winsche und Raumprogramme
in eine erste Vorentwurfsplanung eingeflossen sind, hat sich gezeigt, dass durch den
geplanten Anbau das im Bebauungsplan festgesetzte Baufenster deutlich grof3er
Uberschritten und das geplante Flachdach nicht mehr untergeordnet sein wird. Dies
macht nach Abstimmung mit dem Landratsamt eine Anderung/Anpassung des
Bebauungs- und Grunordnungsplanes ,,Grine Lunge® unumganglich.

Diese erfolgt im zweistufigen Regelverfahren nach 88 3 und 4 BauGB.

Das mittlerweile ebenfalls erworbene Grundstick Bahnhofstral3e 4 soll nach Abbruch
des Bestandswohnhauses teilweise als Freiflache gestaltet werden. Auch hierflr wird
die Anpassung des Bebauungsplanes bendtigt.

Beschluss:

Die Verwaltung wird erméachtigt, das Buro PlanerFM mit der Ausarbeitung eines
Entwurfs zur Anderung des Bebauungs- und Gruinordnungsplanes ,Grune Lunge® im
Bereich der Anwesen Bahnhofstra3e 1 und Bahnhofstral3e 4 zu beauftragen.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend: 8
Nein: 0 Personlich beteiligt:

4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Antrag vom 01.10.2024 auf Anderung des Bebauungsplanes "Héhfeld"
hinsichtlich der zulassigen Dachform und Dachneigung

Im Zuge eines Bauantrages fur ein noch unbebautes Grundstiick im Bereich der
Stral’e Flurweg wurde eine von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hohfeld"
abweichende Dachform (Flachdach) beantragt.
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Das Landratsamt Miltenberg hat bereits mitgeteilt, dass diese Befreiung jedoch nicht
erteilt werden kann, da die Grundziige der Planung berthrt seien. Notwendig fir die
Verwirklichung der geplanten Dachform ist somit eine Anderung der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Bei einer entsprechenden Recherche der Verwaltung wurde festgestellt, dass sich im
Bebauungsplangebiet derzeit noch 13 freie (unbebaute) Baugrundstiicke befinden.
Es ist zudem ein weiterer Fall bekannt, wonach ein Grundstickseigentimer ein
bereits bestehendes Gebaude mit einem Pultdach versehen méchte. Die Erfahrung
zeigt, dass die zulassigen Dachformen (Satteldach, Walmdach) sehr oft nicht mehr
dem Wunsch der Bauherren entsprechen. Gewlnscht werden haufig andere
Dachformen, wie die 0.g. Die Anderungen sollen den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans betreffen.

Angewendet wird das zweistufige Bebauungsplan-Verfahren. Das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB kann nicht angewendet werden, da die Grundzlge der
Planung durch die angedachten Anderungen berihrt werden.

Von der Verwaltung ist beabsichtigt, schrittweise die Festsetzungen der teilweise

alteren Bebauungsplane an die aktuellen stadtebaulichen Gegebenheiten
(Klimaschutz, energetische Sanierung, Nachverdichtung) anzupassen.

Beschlussvorschlag:

Dem Antrag vom 01.10.2024 auf Anderung des Bebauungsplanes ,Hoéhfeld*
hinsichtlich der zulassigen Dachform und Dachneigung wird zugestimmt.

Die Verwaltung wird ermachtigt, das Biro PlanerFM mit der Ausarbeitung eines
Entwurfs zur Anderung des Bebauungsplanes ,Hohfeld* zu beauftragen. In diesem
Zusammenhang sollten die Festsetzungen ganzlich auf die aktuellen stadtebaulichen
Gegebenheiten hin Uberpruft werden.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend: 8
Nein: 0 Personlich beteiligt:
5 Gewerbegebiet am Altenbach (2. BA);

Beratung Uber die Festlegung des Fristendes fur die Erfallung der
Bauverpflichtungen

Die Kaufer der Gewerbegrundstiicke im Gewerbegebiet am Altenbach (2. BA) haben
sich verpflichtet, die erworbenen Grundstiicke innerhalb von 3 Jahren ab Baureife
der Grundsticke mit einem gewerblichen Gebaude zu bebauen (fir die beiden
Alteinlieger gilt eine Bauverpflichtung von 10 Jahren ab Baureife).
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Die Abnahme der Tiefbautechnischen ErschlieBung des Baugebietes ist am
07.06.2021 erfolgt. Demnach ware nach den Vorgaben der Verkaufsurkunden die
Frist zur Erfillung der Bauverpflichtungen im Juni 2024 abgelaufen.

Von 4 Kaufern wurde die Bauverpflichtung bereits erflillt, von mehreren Kaufern
werden die erworbenen Flachen aktuell als Lagerflachen genutzt.

Nachdem sich im Rahmen der Ausfiihrung der ersten Baumafinahmen sowie in
einem Feldversuch gezeigt hatte, dass die laut rechtskraftigem Bebauungsplan
vorgeschriebene Entwasserung bzw. Versickerung in der Praxis nicht mdglich war,
wurde der Bau eines Drainagekanals mit Rickhaltung und gedrosseltem Ablauf in
den Altenbach als einzig sinnvolle und erforderliche weitere
ErschlieBungsmal3nahme durchgefihrt. Die Arbeiten zur Verlegung dieses
Drainagekanals wurden am 15.09.2023 abgeschlossen.

Unter Berlcksichtigung dieser Problematik schlagt die Verwaltung vor, das Fristende
fur die Erfullung der Bauverpflichtung auf 30.09.2026 (= 3 Jahre nach Fertigstellung
des Drainagekanals) festzulegen.

Beschluss:

Das Fristende fur die Erfullung der Bauverpflichtung fir die Kaufer der Gewerbegrundstiicke
im Gewerbegebiet am Altenbach (2. BA) wird auf 30.09.2026 festgelegt.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 8
Personlich beteiligt:

Ja:
Nein:

([@}fee]

6 Berichte des BlUrgermeisters

6.1 Anfrage des Herrn MGR Hubert Amrhein wegen Zustand des Radweges
entlang der MIL 30

In der MGR-Sitzung vom 26.09.2024 hat Herr MGR Hubert Amrhein moniert, dass
der Fahrradweg entlang der Kreisstra3e MIL 30 von Soden nach Sulzbach sehr
uneben ist und sich in einem schlechten Zustand befindet.

Nach internen Recherchen der Verwaltung wird seitens des Vorsitzenden folgendes
erlautert:

e Diese stral’enbegleitende Wegeflache ist beschildert als Gehweg mit zuléassiger
Benutzung durch Radfahrer;

e Am Ortsausgang von Soden verweist die vorhandene Beschilderung auf den
gegenuberliegenden talseitigen Radweg im Bereich ,Oberhdlle”;
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Aus Sicht der Verwaltung wird eine ganzheitliche Sanierung der Wegeflache unter
Bertcksichtigung der vorgenannten Sachverhalte sowohl aus Kostengrinden wie
auch aus verkehrssicherheitsrechtlichen Gesichtspunkten fir nicht erforderlich bzw.
zielfihrend erachtet. Vielmehr soll der gemeindliche Bauhof regelmafiige
Zustandskontrollen und im Bedarfsfall erforderliche Ausbesserungsmaf3nahmen im
Rahmen der Unterhaltspflicht durchfihren.

Das Gremium nimmt die Ausfuhrungen zur Kenntnis und stimmt dieser
Vorgehensweise zu.

6.2 Breitbandausbau im Ortsteil Soden

Mit E-Mail vom 04.10.2024 hat die Deutsche Glasfaser aufgrund mehrerer
Nachfragen des 1. Blrgermeisters mitgeteilt, dass Stand heute noch keine
Ausbauplanung mitgeteilt werden kdnne.

Die ursprungliche Planung wurde durch Insolvenzen und Ausfalle bei den
Baupartnern der Deutsche Glasfaser deutlich beeintrachtigt. Diese Situation und die
stark eingeschrankte Marktverfiigbarkeit von Ressourcen hétte, wie auch bei
anderen Mitbewerbern, zu Verzdgerungen in der Bauplanung und -ausfihrung
gefluhrt.

Die verantwortlichen Kolleg*innen seien im Begriff, neue Kapazitaten zu akquirieren.

Eine Perspektive zum Ausbau werde in keinem Falle vor Ende Oktober zu erwarten
sein. Ein zeitnaher Baubeginn ist aus den vorgenannten Grinden ebenfalls nicht zu
erwarten. Man werde sich gegen Ende Oktober dazu nochmals konkreter melden.

6.3 Bauantrag uber Anbau an ein Zweifamilienhaus, Industriestral3e 5

Mit Beschluss vom 11.07.2024 wurde fur den Bauantrag ,Anbau an ein
Zweifamilienhaus®, Industriestralle 5, das gemeindliche Einvernehmen erteilt.
Wahrend des baurechtlichen Verfahrens wurde seitens des Landratsamtes
Miltenberg eine Umplanung gefordert, da die Errichtung einer dritten Wohneinheit
nicht genehmigungsfahig ist. Die Bauherren haben nun eine neue Planung
eingereicht.

Das hierfur notwendige gemeindliche Einvernehmen wurde als Angelegenheit der
laufenden Verwaltung mit Schreiben vom 8.10.2024 an das Landratsamt Miltenberg
weitergereicht.

Die Ausschussmitglieder nehmen den Sachverhalt zur Kenntnis und stimmen dem
erteilten Einvernehmen nachtraglich zu.
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6.4 Durchfuhrung einer Kronensicherung an der Frihstickseiche im OT
Soden

Die Fa. Gohler hat am 19.09.2024 die Restarbeiten an der Friihstiickseiche

abgeschlossen, die letzte Verspannung eingebracht sowie die Totholzentfernung
nach ZTV durchgefihrt.

Nach Abschluss dieses TOPs schliel3t der Vorsitzende die oOffentliche Sitzung und
bedankt sich bei den anwesenden Ausschussmitgliedern fir die Mitarbeit.

Markus Krebs Hubert Schmitt
Vorsitzender SchriftfUhrer
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Wegen Aufhebung der Offentlichkeit erscheint der Tagesordnungspunkt 3.
auch in der 6ffentlichen Niederschrift:

TOP 3 Stadtebaufoérderung: Neugestaltung Freiflache "Am Brinnchen”;
Freihdndige Auftragsvergabe fir die Objektplanung Freianlagen
aufgrund des Honorarangebotes vom 07.10.2024 des
Planungsbiro SZplan stoesser zeller GbR

Das Anwesen Bahnhofstr. 4 wurde vom Markt Sulzbach erworben. Stadtebaulich
befinden sich die Gebaude an einer ortsgestalterisch prominenten Stelle im
Umgebungsbereich der historischen Toranlage und dem “Schohe-Haus”, welches
der Markt als Blcherei und Seniorentreff ausbaut.

Wegen des engen Zusammenhanges mit den Freiflachen ,Schohe” sollte nach
Meinung der Verwaltung die Flachengestaltung am ,Brinnchen® bis zur Einmindung
zum Kindergarten durch das gleiche Buro kurzfristig geplant werden, auch
hinsichtlich der notwendigen Bebauungsplananderung.

Deshalb hat die Verwaltung ein Angebot vom Planungsbiro SZplan eingeholt.
Dieses wurde uber das RIS zur Verfigung gestellt und belauft sich auf 48.198,52 €
netto.

Laut den derzeit gultigen Wertgrenzen reicht im erleichterten Verfahren grundsatzlich
ein Angebot aus, wenn der Bewerber geeignet ist und das Angebot den Wert von
50.000 € netto nicht Ubersteigt.

Da es sich um eine FordermaRnahme handelt, wirden zunachst die
Leistungsphasen 1 - 4 und spéter die restlichen Leistungsphasen nach Vorliegen des
Forderbescheides vergeben werden.

Beschluss:

Das Buro SZplan stoesser zeller GbR, 63937 Weilbach, erhalt den Auftrag zur
Planung der Freianlagen ,Am Brinnchen® gemafl dem Angebot vom 07.10.2024 zum
Angebotspreis von 57.356,24 € brutto.

Zunachst werden nur die Leistungsphasen 1 - 4 beauftragt. Nach Vorliegen des
Forderbescheides erfolgt die Vergabe der weiteren Leistungsphasen.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Weitere zu veranlassen.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend: 8
Nein: 0 Personlich beteiligt:
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