NIEDERSCHRIFT
uber die Bauausschusssitzung (6ffentlich)
am Dienstaqg, den 16.01.2024
Im grof3en Sitzungssaal des Rathauses Elsenfeld

Sitzungsbeginn:  16:00 Uhr
Sitzungsende: 17:35 Uhr

Anwesend sind:

Ausschussvorsitzender

Herr Kai Hohmann

Ausschussmitglieder

Herr Kilian Ballmann

Herr Wolfgang Blttner

Herr Andreas Dotzel

Herr Egmar Hein

Herr Berthold Oberle Vertreter fur Rudolf Thorwart

Verwaltung

Frau Sabrina SchleRmann

Schriftfihrer
Herr Joachim Oberle

Entschuldigt fehlen:

Ausschussmitglieder

Herr Rudolf Thorwart

Géaste:

Herr Willi Kemmerer, Seniorenbeauftragter zuTOP 2
Herr Wilfried Schliter zuTOP 2
Zuhorer:

Herr Sebastian Wehren
Zwei weitere Personen
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Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1. Bauantrage

1.1. Interne Bauvoranfrage zu einem Containerlager auf dem Flurstiick 4550/25, Gemarkung
Ruck, Kreuzfeldring 10a (Firma Wehren)

1.2. Erweiterung eines Lagers durch Anbau, Dammsfeldstraf3e 15, Flurnr. 7045, Gemarkung
Elsenfeld (Bauherr: Markt Elsenfeld, Marienstraf3e 29, 63820 Elsenfeld)

1.3.  Freistellungsverfahren: Neubau eines Geschaftshauses mit Biro, Restaurant und Gara-
gen, Am Stachus, Flurnr. 7023/3, Gemarkung Elsenfeld (Bauherr: Grundstiicksgemein-
schaft Burhan GbR, Wallstral3e 20, 63839 Kleinwallstadt)

1.4. Erweiterung eines Einfamilienhauses, Am Blumenberg 31, Flurnr. 1017, Gemarkung
Ruck (Bauherr: Marco Bauer, Am Blumenberg 31, 63820 Elsenfeld)

1.5. Neubau einer Doppelgarage, eines Anbaus, einer Terrasseniberdachung und Umnut-
zung Terrasse zu Wintergarten, Ostring 30, Flurnr. 4517/49, Gemarkung Elsenfeld
(Bauherrin: Aylin Vorbeck, Ostring 30, 63820 Elsenfeld)

2. Beschlussfassung fur die Priorisierung der einzelnen baulichen MalRnhahmen am Fried-

hof Rick

Burgermeister Hohmann begriif3te die Anwesenden und eréffnete die Sitzung um 16:00 Uhr.

Offentlicher Teil
1. Bauantrage

1.1. Interne Bauvoranfrage zu einem Containerlager auf dem Flurstiick 4550/25,
Gemarkung Ruck, Kreuzfeldring 10a (Firma Wehren)

Die Firma Wehren besitzt einen genehmigten Bauantrag aus dem Jahr 2007 (BV-Nummer
51-602-B-2 2007-2, Baugenehmigung vom 31.01.2007), der unter anderem die Errichtung
von acht Fertigteilgaragen im ndérdlichen Grundstiicksbereich groRtenteils aufl3erhalb der
Baugrenze im Grinstreifen zum Gegenstand hat. Das gemeindliche Einvernehmen wurde
damals mit der Auflage erteilt, eine Dachbegriinung vorzunehmen; als Sicherheit wurde ein
Sparbuch mit 4000 € beim Markt Elsenfeld hinterlegt, welches immer noch vorhanden ist.
Diese Garagen wurden nie baulich umgesetzt. Die Firma Wehren beabsichtigt nun, an glei-
cher Stelle Carports zu errichten und fragte beim Markt Elsenfeld und dem Landratsamt Mil-
tenberg an, ob auch heute noch mit der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens und
einer Baugenehmigung gerechnet werden konnte. Das Landratsamt Miltenberg empfahl mit
Mail vom 28.12.2023, bei dem zu bleiben, was 2007 festgelegt wurde, also Erteilung des
gemeindlichen Einvernehmens verbunden mit einer Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans beziiglich Uberschreitung der nordlichen Baugrenze und Dachbegriinung
der Carports unter Verwendung des Kaution-Sparbuchs. Die Firma Wehren muss naturlich
einen neuen Bauantrag einreichen.

Beschluss:

Der Bauausschuss fasste den einstimmigen Beschluss, fur den Fall des Eingangs des
Bauantrags mit dem oben genannten Inhalt die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens
inklusive Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbege-
biet Mittelkreuzfeld-Unterkreuzfeld® in Aussicht zu stellen.
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1.2. Erweiterung eines Lagers durch Anbau, Dammsfeldstrale 15, Flurnr. 7045,
Gemarkung Elsenfeld (Bauherr: Markt Elsenfeld, Marienstrale 29, 63820
Elsenfeld)

Der Markt Elsenfeld beabsichtigt, die vorhandene Lagerhalle an der Westseite des gemeind-
lichen Bauhofs um einen Anbau (15 m x 10 m) zu erweitern, um die erforderlichen weiteren
Lagerkapazitaten schaffen zu konnen. Die Kosten beziffern sich nach Bauantrag auf 100.500
€. Das Vorhaben befindet sich laut Flachennutzungsplan in einer Gemeinbedarfsflache und
fugt sich geman § 34 BauGB in die vorhandene Bebauung ein.

Beschluss:
Der Bauausschuss fasste den einstimmigen Beschluss, dem Vorhaben das gemeindliche
Einvernehmen zu erteilen.

1.3. Freistellungsverfahren: Neubau eines Geschaftshauses mit Biiro, Restaurant
und Garagen, Am Stachus, Flurnr. 7023/3, Gemarkung Elsenfeld (Bauherr:
Grundstlicksgemeinschaft Burhan GbR, Wallstraf3e 20, 63839 Kleinwallstadt)

Der Bauherr beabsichtigt, auf dem neu gebildeten Flurstiick 7023/3, Gemarkung Elsenfeld
ein Geschaftshaus mit Blro, Restaurant und Garagen zu errichten. Das Vorhaben liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dienstleistungs- und Handelszentrum an der
Dammsfeldstrale“ in einem Sondergebiet. Der Bauherr beantragte das Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren, welches dem Grunde nach auch eréffnet ist, weil das Vorhaben den
Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht.

Da das Vorhaben aufgrund seiner Gro3enordnung ortshildpragend wirkt und mit archéologi-
schen Bodenfunden zu rechnen ist, gibt die Bauverwaltung zu Uberlegen, ob der Markt
Elsenfeld gemanR Art. 58 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BayBO statt des Genehmigungsfreistellungsver-
fahrens das Baugenehmigungsverfahren vorschreibt, zumal seit dem Jahr 2008 bei den Be-
bauungsplanen des Marktes Elsenfeld, die ,Gewerbegebiet ausweisen, das Genehmigungs-
freistellungsverfahren ausgeschlossen wurde, weil eine behérdliche Prifung bei den relativ
komplexen Sachverhalten bei gewerblichen Bauvorhaben als sinnvoll und notwendig erach-
tet wurde. Das aktuelle Vorhaben Amhaz wurde im Ubrigen im Baugenehmigungsverfahren
beantragt und genehmigt. Auch alle Gbrigen Vorhaben im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans wurden Uber das Baugenehmigungsverfahren genehmigt. Auf die Einhaltung der
Larmkontingente im Hinblick auf das benachbarte Seniorenpflegeheim ist besonders zu ach-
ten (siehe auch 2. Anderung dieses Bebauungsplans).

Der Bauausschuss sprach sich Gbereinstimmend dafir aus, aus Griinden der Gleichbehand-
lung in diesem Sondergebiet und der von der Bauverwaltung genannten Punkte das
Genehmigungsverfahren vorzuschreiben:

Beschluss:
Der Bauausschuss fasste den einstimmigen Beschluss, die Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens aus folgenden Grinden vorlaufig zuriickzustellen:

1. Der Bauherr muss nachweisen, dass die in der 2. Anderung des Bebauungsplans
,Sondergebiet Dienstleistung und Handel (DHZ)“ im Hinblick auf das benachbarte
Seniorenpflegeheim festgelegten Emissionskontingente fiir den Platz PL 5 von tagsuber
60 und nachts 41 Dezibel eingehalten werden (Wortlaut des Texiteils der
Bebauungsplananderung: ,Zuléssig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die
folgenden Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tagsiber (6:00 Uhr bis 22:00
Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6.00 Uhr) iiberschreiten*.)
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2. Es sind insgesamt 34 Stellplatze fur die beabsichtigten Nutzungen nachzuweisen, von
denen die Stellplatze 20-35 in einer Garage dargestellt sind. Es ist sicherzustellen, dass
diese Stellplatze fur ihren Zweck dauerhaft erhalten bleiben und keine externe Vermietung
von Garagenstellplatzen vorgenommen wird. Des Weiteren bittet der Markt Elsenfeld die
Bauaufsichtsbehorde darum, die Funktionsfahigkeit der Stellplatze 33 - 35 zu
Uberprifen.

3. Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Dienstleistung und Handel (DHZ)* legt in den textlichen
Hinweisen unter Nr. 1 Bodenfunde folgendes fest: ,Sollten im Zuge der BaumalRhahmen
archdologische Fundstellen angeschnitten werden oder Funde (Gefal3scherben, Gerate,
etc.) gemacht werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege gem. Art. 8 DSchG
unverzlglich zu benachrichtigen. Der Fundort ist gem. Art. 8 Abs. 2 DSchG unverandert zu
belassen.” Da sowohl im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans im
Bereich des unmittelbar westlich angrenzenden Flursticks 7023, Gemarkung Elsenfeld
umfangreiche Bodenfunde aus der Urnenfelderzeit gemacht wurden als auch bei der
Errichtung des Seniorenpflegeheims eine archaologische Untersuchung vorgeschrieben
wurde, ist auf die Einhaltung dieser Bebauungsplanfestsetzung besonders zu achten.

Das Landratsamt wird gebeten unter Beachtung dieser Punkte die Genehmigungsfahigkeit
des Vorhabens bzw. Erfordernis der Nachreichung einschlagiger Unterlagen zu tberprufen.
Bei Vorliegen der Genehmigungsvoraussetzungen wird sich der Bauausschuss erneut mit
dem Vorhaben bezuglich der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens befassen.

1.4 Erweiterung eines Einfamilienhauses, Am Blumenberg 31, Flurnr. 1017,
Gemarkung Rick (Bauherr: Marco Bauer, Am Blumenberg 31, 63820 Elsen-
feld)

Der Bauherr beabsichtigt, sein Einfamilienhaus um einen Anbau Richtung Suden zu erwei-
tern. Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des veralteten Bebauungsplans ,Blumenberg-
Steinacker“. Da das vorhandene Wohngebaude bereits aul’erhalb der Baugrenzen liegt und
der geplante Wohnhausanbau somit auch, wird eine Befreiung bezuglich Baugrenzenuber-
schreitung beantragt. Die Nachbarunterschriften sind vorhanden. Die erforderlichen Stellplat-
ze (einer fur die Bestandswohnung ist erforderlich, drei sind vorhanden) sind nachgewiesen.

Beschluss:

Der Bauausschuss fasste den_einstimmigen Beschluss, dem Vorhaben das gemeindliche
Einvernehmen zu erteilen. Von den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Blumenberg-
Steinacker” kann, soweit erforderlich, Befreiung erteilt werden.

1.5. Neubau einer Doppelgarage, eines Anbaus, einer Terrassentiberdachung
und Umnutzung Terrasse zu Wintergarten, Ostring 30, Flurnr. 4517/49,
Gemarkung Elsenfeld (Bauherrin: Aylin Vorbeck, Ostring 30, 63820 Elsen-
feld)

Die Bauherrin beabsichtigt den Neubau einer Doppelgarage, eines Anbaus, einer Terras-
seniiberdachung und eine Umnutzung der Terrasse zu einem Wintergarten. Das Vorhaben
liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vordere Hart“ (WA-Gebiet). Es werden fol-
gende Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt:

- Terrassentberdachung auf der Westseite befindet sich teilweise aul3erhalb der Baugrenze
- der neue Anbau erhalt aufgrund seiner geringen GroRRe ein Pultdach mit einer Dachneigung
von 5° statt eines Sattel- oder Walmdachs

- Errichtung einer grenzstandigen Doppelgarage aul3erhalb der Baugrenzen
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- Errichtung einer Holzlattenkonstruktion aufRerhalb der Baugrenzen im Anschluss an den
Wintergarten zur bedarfsgerechten Aufspannung eines Sonnensegels, vergleichbar mit
einem Sonnenschirm

Die beantragten Befreiungen tangieren nach Auffassung der Bauverwaltung die Grundzlge
der Planung nicht, sodass ihnen stattgegeben werden kann.

Die Eigentimer der benachbarten Flurstiicke 4517/44, Gemarkung Elsenfeld und 4517/48,
Gemarkung Elsenfeld hatten ihre Nachbarunterschriften nicht erteilt.

Bereits mit Schreiben vom 24.10.2023 hatten die Eigentimer des Flurstiicks 1517/48, Ge-
markung Elsenfeld die Versagung ihrer Nachbarunterschriften begriindet. Das Schreiben
wurde verlesen. Sie sprachen sich darin gegen die, nach ihrer Meinung, groRe Garage an
der Grenze zu ihrem Grundstiick und stattdessen fur den im Bebauungsplan vorgesehenen
Grinstreifen aus.

Die Grenzbebauung durch die Garage in den Ausmafien 7,865 m x 5,96 m stellt die einzige
Grenzbebauung auf dem Grundstiick dar und hélt die zulassigen Rahmenbedingungen (ma-
ximal 9,00 m Lange, maximal 15,00 m addierte Grenzbebauung an allen Grundstiicksgren-
zen) ein. Der Grinstreifen ist bereits jetzt durch die vollstandig gepflasterte Hofzufahrt obso-
let. Um der Grinordnung zumindest etwas Rechnung zu tragen, wird seitens der Verwaltung
eine Dachbegrunung der Grenzgarage vorschlagen.

Die Grenzgarage ist nur teilunterkellert, wobei der Abstand der Unterkellerung von den
Grundstucksgrenzen mindestens 3,00 m betragt.

Die Bauverwaltung empfahl, dem Vorhaben das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen und
den erforderlichen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zuzustimmen.
Die Herren des Bauausschusses vertraten dagegen tbereinstimmend die Auffassung, es sei
nicht klar, welche der auf dem Grundstiick genehmigten Projekte umgesetzt seien und wel-
che nicht. Auch sei die Einfriedung planabweichend gebaut worden. Hinsichtlich der erforder-
lichen Stellplatze gebe es Klarungsbedarf. Am Platz der geplanten Grenzgarage stehe wohl
schon ein Geb&ude, wie man auf dem Luftbild erkennen kénne. Der Planer solle daher zur
nachsten Bauausschusssitzung eingeladen werden, um Klarheit zu schaffen. Danach werde
man sich erneut mit der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens befassen.

2. Beschlussfassung fir die Priorisierung der einzelnen baulichen Mal3hahmen
am Friedhof Riick

Burgermeister Kai Hohmann begrifite zu diesem Tagesordnungspunkt den Seniorenbeauf-
tragten Willi Kemmerer und Herrn Wilfried Schliter.

Bauamtsleiterin Sabrina SchleBmann stellte das Konzept der Bauverwaltung vor: Das
Gelande und die baulichen Anlagen des Friedhofes Ruck sind in die Jahre gekommen und
es besteht neben einer gewiinschten baulichen Verbesserung auch die Notwendigkeit einer
Sanierung der bestehenden Anlagen.

Diese sind als UnterhaltungsmaflRnahmen:

1. Die Sicherung und Sanierung der nordwestlichen Bruchsteinmauer, welche sich in ei-
nem baulich sehr schlechten und desolaten Zustand befindet. Nach Ricksprache mit
Herrn Werner von der Fa. Werner Gartengestaltung e.K. in Elsenfeld und unserem
Bauhof wéare diese vollumfanglich zu sanieren oder ganzlich zu ersetzen. Aufgrund
des baulichen Alters und des Ortsbezuges wird vorgeschlagen, diese vollumféanglich
zu sanieren.

Hierzu wurden Kosten in Hohe von ca. 35.000 € brutto in Ansatz gebracht.
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2.

Oberflachensetzungen an den gepflasterten Haupt- und Verbindungswegen fihren zu
Stolperfallen. Aufgrund dessen sind flachige Ausbesserungsarbeiten am Unterbau
mit einer Neuverlegung des Pflasters erforderlich. Es wurde vorgeschlagen, die
betreffenden Haupt- und Verbindungswege aufzunehmen und ausbessern zu lassen.
Hierzu werden Kosten in Hohe von ca. 25.000 € brutto in Ansatz gebracht.

Das bestehende Podest mit Treppenstufen zum bestehenden Sandsteinkreuz sind
aufgrund der Stolpergefahr hin anzupassen und neu zu fassen. Hier wurden Kosten
in Héhe von ca. 14.000 € brutto in Ansatz gebracht.

Die bekiesten und unbefestigten Haupt- und Verbindungswege, welche fir gehbehin-
derte Menschen und Rollstuhifahrer ein Mobilitatshindernis darstellen, kénnten unter
dieser Betrachtung mit einer wassergebundenen Wegedecke versehen werden. Fir
den Austausch des Belages mit Unterbau wurden Kosten von ca. 75.000 € brutto
benannt.

Anmerkung der Bauverwaltung:

Auf einer weiteren Versiegelung sollte aufgrund des Klimaschutzes, einer naturnahen
Gestaltung sowie einer fehlenden Entwasserung verzichtet werden. Die Ausfiihrung
als wassergebundene Wegedecke ist dagegen unterhaltsintensiver gegenuber einer
bekiesten Wegedecke.

Diese sind als Neubau- bzw. ProjektmalRnahmen:

a)

b)

c)

Die Herstellung einer horizontal, waagrecht gepflasterten Vorplatzflache am Leichen-
haus incl. einer erforderlichen Absturzsicherung.

Die Kosten hierfur belaufen sich auf ca. 48.000 € brutto fir die mit Mauerscheiben
eingefasste Vorplatzflache und fur die Absturzsicherung aus Edelstahl mit Handlauf
auf geschatzt ca. 25.000 € brutto. Die Gesamtkosten hierfiir betragen ca. 73.000 €.

Die Kosten fur die Herstellung einer Urnenwand kann nach Anzahl der Kammern und
der baulichen Beschaffenheit sehr stark schwanken.

In der Planung sollten der Bedarf und die Gestaltung bericksichtigt werden. Grob ge-
schatzt kann davon ausgegangen werden, dass Investitionsmittel von ca. 120.000 €
brutto fir eine Urnenstelen-Gruppe von vier Einzelstelen mit dazugehoriger Gestal-
tung und von ca. 300.000 € - 350.000 € brutto fur eine Urnenwand mit dazugehdriger
Gestaltung im Haushalt bereitgestellt werden miissen.

Anmerkung der Bauverwaltung:

Es wurde empfohlen, mit einem Planungsbiiro und der Friedhofverwaltung im Hause
den Bedarf und die gestalterischen Méglichkeiten zu ermitteln und festzulegen. Auch
hier sollte Bezug auf eine naturnahe und ortsbezogene Gestaltung genommen wer-
den.

Die Uberdachung der Vorplatzflache an der Aussegnungshalle und dem Leichen-
haus, welche als Sonnen- und Regenschutz dient. Auch hier kbnnen Kosten in Hohe
von ca. 40.000 € brutto fur z. B. vier Gro3schirme mit Fundament und einem den Be-
standsgebduden angepasster baulichen Anlage ca. 300.000 € brutto genannt wer-
den.
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Anmerkung der Bauverwaltung:

Auch hier wurde empfohlen, mit einem Planungsbiro und der Friedhofverwaltung im
Hause den Bedarf und die gestalterischen Mdglichkeiten zu ermitteln und festzule-
gen. Auch hier sollte Bezug auf eine naturnahe und ortsbezogene Gestaltung ge-
nommen werden.

Die Bauverwaltung schlug daher vor, entsprechend der aktuellen Haushaltssituation erst die
erforderlichen UnterhaltungsmalRnahmen der nummerischen Reihenfolge entsprechend be-
auftragen und ausfihren zu lassen.

Danach waren die Neubau- und Projektmafihahmen mit Hilfe eines Planungsbiros entwi-
ckeln zu lassen.

Anschlielend wurde das Konzept vom Bauausschuss diskutiert.

Seniorenbeauftragter Will Kemmerer erinnerte an seinen Antrag vom Oktober 2022, der vor-
gesehen hatte, dass ein Landschaftsarchitekt einen Gesamtplan fir den Friedhof Ruck ma-
chen sollte.

Burgermeister Hohmann entgegnete, der Bauausschuss habe dies aus Kostengriinden ab-
gelehnt.

Beschluss:

AbschlieRend fasste der Bauausschuss den einstimmigen Beschluss, im Haushalt 2024
fur den Friedhof Rick Pflasterausbesserungsarbeiten an den gepflasterten Wegen, eine Bo-
denhllse flr einen Wetterschutzschirm und die Sanierung der westlichen Friedhofsmauer
vorzusehen. Fir die Ubrigen Wege und die Sanierung des Hochkreuzes wird im Frihjahr
2024 ein Ortstermin des Bauausschusses angesetzt.

Elsenfeld, den 125.01.2024

Kai Hohmann Joachim Oberle
Erster Burgermeister Schriftfihrung



