NIEDERSCHRIFT

uber die Bauausschusssitzung (6ffentlich)

am Dienstaqg, den 09.04.2024

im grofR3en Sitzungssaal des Rathauses Elsenfeld

Sitzungsbeginn:  16:00 Uhr
Sitzungsende: 18:10 Uhr

Anwesend waren:

Sitzungsvorsitzender:

Herr Kai Hohmann

Ausschussmitglieder:

Herr Kilian Ballmann
Herr Wolfgang Blttner
Herr Andreas Dotzel
Herr Egmar Hein

Herr Rudolf Thorwart

Verwaltung:

Frau Sabrina SchleRmann

Schriftfihrer:

Herr Joachim Oberle

Géste:

Herr Redelbach, Architektenbiiro Redelbach
Herr Paul, Architektenbliro Redelbach

Herr Schmitt, Ingenieurbiiro Burmester + Partner

Zuhorer:
Herr Helmut Leitsch

zZuTOP 1
zZuTOP 1
zZuTOP 1
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Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1.

2.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

Vorstellung des Energiekonzeptes fiir den Ortskernkindergarten in der Hauptstral3e 26;
mit Empfehlungsbeschluss

Bauantrage

Bauantrag: Wohnhausneubau mit Carport, Steinerne Ruhe 7, Flurnr. 5100/17, Gemar-
kung Elsenfeld (Bauherren: Irene Miuitterlein und Dr. Volker Schmitt, Finkenweg 9,
63820 Elsenfeld)

Genehmigungsfreistellungsverfahren: Errichtung einer Werbeanlage, Erlenbacher Stra-
Be 2, Flurnr. 6650/7, Gemarkung Elsenfeld (Bauherr: Sparkasse Miltenberg-Obernburg,
Mainstral3e 15, 63897 Miltenberg)

Antrag auf Genehmigung einer Werbeanlage: Erlenbacher Strale 37 - 39,
Flurnr. 7010/1, Gemarkung Elsenfeld (Bauherr: Volkan Oz, BirkenstraRe 12, 63820
Elsenfeld)

Interne Bauvoranfrage zur Errichtung einer Lager- und Fahrzeughalle, Richard-Wagner-
Stral3e 31, Flurnr. 3400/220, Gemarkung Elsenfeld — Wegfall von Stellplatzen (Bauherr:
Bernhard Becker, Richard-Wagner-Stral3e 31, 63820 Elsenfeld

Abschluss eines Pachtvertrags mit Herrn Florian Haas tber die Anpachtung einer provi-
sorischen Parkplatzfliche an der Bahnhofstral3e fiir das gemeindliche Anwesen Bahn-

hofstralRe 2

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

Offentlicher Teil

1. Vorstellung des Energiekonzeptes fur den Ortskernkindergarten in der
HauptstralRe 26; mit Empfehlungsbeschluss

1. Vorstellung des Energiekonzeptes fur den Ortskernkindergarten in der Hauptstral3e
26 mit Empfehlungsbeschluss

Sachverhalt:

Burgermeister Kai Hohmann begrif3te zu diesem Tagesordnungspunkt die Herrn Redelbach
und Herrn Paul vom Biro Redelbach sowie Herrn Schmitt vom Ingenieurbiiro Burmester +
Partner, die Ausfiihrungen zum Sachstand der Planung des Ortskernkindergartens und der
energetischen Themen machten. Herr Redelbach erlauterte, zur Zeit nehme man mit Fach-
biros Kontakt auf. Ein Ortstermin beziiglich des Abbruchs und der Nachbarbebauung hatte
bereits stattgefunden. Das Brandschutzkonzept lag vor. Das Bodengutachten des Biros
Brehm zeigte keine Auffalligkeiten. Nachbar Bernhard Ballmann war auf das Biro Redelbach
zugekommen wegen eines eventuellen gemeinsamen Abbruchs von Gebaulichkeiten. Fur
den Kindergarten strebt man eine Massivholzkonstruktion an. Jetzt ist es an der Zeit, in die
Konstruktion und Energiefragen tiefer einzusteigen — schlie3lich kostet Energie immer mehr
Geld. Eine komplette Grenzbebauung zu Nachbar Ballmann ist entgegen urspriinglicher An-
nahme nicht moglich, weil im Anwesen Ballmann aus alter Zeit unverzichtbare Fenster in der
Grenzwand sind. AnschlieBend stellte Herr Schmitt die von seinem Biro erarbeiteten ver-
schiedenen Energiekonzepte vor (Anlage 1).

Dem Wunsch von Mitgliedern des Bauausschusses, im Zusammenhang mit der Kindergar-
tenheizung ein kleines Nahwarmenetz in der Nachbarschaft zu etablieren, steht die Tatsache
entgegen, dass der Markt Elsenfeld nicht als Energieverkaufer auftreten darf.
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Marktgemeinderat Andreas Dotzel pladierte fur eine wirtschaftliche Losung aus Solarther-
mie/Pufferspeicher/kleine Warmepumpe. Ins Erdreich zu gehen sollte aus Kostengriinden
vermieden werden. Erfahrungsgemaf seien bei einer reinen Warmepumpenlésung nach
spatestens 15 Jahren die Heizstéabe der Warmepumpe verschlissen.

Herr Paul regte an, eventuell die Bodenplatte des Kindergartengebaudes als Pufferspeicher
zu aktivieren.

Herr Redelbach sprach sich ebenfalls fir eine Kombilésung aus, etwa auf Basis der Varian-
ten 4 und 5, zumal fur komplexe Heizungsanlagen vor Ort die Fachkréafte fehlen.
Biurgermeister Kai Hohmann schlug vor, die Varianten 4 und 5 als Favoriten weiter zu unter-
suchen und im Marktgemeinderat vorzustellen.

Beschluss:
Der Bauausschuss fasste den einstimmigen Beschluss, dem Marktgemeinderat die vom
Burgermeister empfohlene Vorgehensweise zu empfehlen.

2. Bauantrage

2.1. Bauantrag: Wohnhausneubau mit Carport, Steinerne Ruhe 7, Flurnr. 5100/17,
Gemarkung Elsenfeld (Bauherren: Irene Mutterlein und Dr. Volker Schmitt,
Finkenweg 9, 63820 Elsenfeld)

Sachverhalt:
Die Bauherren beabsichtigen, ein Einfamilienwohnhaus mit Carport zu errichten. Das Vorha-
ben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Steinerne Ruhe®.

Folgende Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans wurden beantragt:

1. Carport 2 Uiberschreitet die westliche Baugrenze um 1,75 m.

2. Im Dachgeschoss betragt die Grundflache mit Hoéhe gréRer 2,30 m 111,26 m2. Zulassig
sind maximal 104,65 m2. Dadurch wird das Dachgeschoss rechnerisch zum zweiten Vollge-
schoss. Laut Bebauungsplan ist in diesem Bereich nur ein Vollgeschoss zulassig.

3. Der Quergiebel hat eine Wandhohe von 6,345 m. Zulassig sind 4,10 m. Er hat ein Flach-
dach mit 3° Dachneigung statt 30° - 40°.

4. Carport 2 soll mit einem flach geneigten Pultdach ausgefuhrt werden statt mit Satteldach
wie die Nachbargarage.

5. Der Stauraum vor Carport 2 betragt 3,00 — 3,82 m statt 5,00 m.

6. Die mittlere Wandhdhe beim Carport 2 betragt 3,205 m statt max. zulassige 3,00 m.

Die beantragten Befreiungen berthren die Grundzige der Planung nicht. Die Nachbarunter-
schriften sind vollstandig vorhanden. Die Bauverwaltung empfahl daher, den beantragten
Befreiungen zuzustimmen und dem Vorhaben das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Beschluss:

Der Bauausschuss fasste den einstimmigen Beschluss, dem Vorhaben das gemeindliche
Einvernehmen zu erteilen und den Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
L,Steinerne Ruhe”“ zuzustimmen.
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2.2. Genehmigungsfreistellungsverfahren: Errichtung einer Werbeanlage, Erlen-
bacher StralRe 2, Flurnr. 6650/7, Gemarkung Elsenfeld (Bauherr: Sparkasse
Miltenberg-Obernburg, Mainstral3e 15, 63897 Miltenberg)

Sachverhalt:

Der Bauherr beabsichtigt, am neuen Sparkassenobjekt Erlenbacher Stral3e 2 Werbeanlagen
anzubringen. Diese entsprechen den Vorgaben des Bebauungsplans ,Marktezentrum an der
Erlenbacher Stral3e — nordlicher Teil®. Das Genehmigungsfreistellungsverfahren ist somit
eroffnet. Nachbarliche Belange sind nicht berthrt.

Beschluss:
Der Bauausschuss nahm das Vorhaben zur Kenntnis.

2.3. Antrag auf Genehmigung einer Werbeanlage: Erlenbacher Strale 37 — 39,
Flurnr. 7010/1, Gemarkung Elsenfeld (Bauherr: Volkan Oz, BirkenstraRe 12,
63820 Elsenfeld)

Sachverhalt:

Der Bauherr beabsichtigt, am Objekt Erlenbacher Stral3e 37-39, Werbeanlagen fur ein Ki-
chenstudio anzubringen. Diese fligen sich in die Umgebungsbebauung gemal § 34 BauGB
ein. Nachbarliche Belange sind nicht berthrt.

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

2.4. Interne Bauvoranfrage zur Errichtung einer Lager- und Fahrzeughalle,
Richard-Wagner-Strafde 31, Flurnr. 3400/220, Gemarkung Elsenfeld — Wegfall
von Stellplatzen (Bauherr: Bernhard Becker, Richard-Wagner-StraRe 31,
63820 Elsenfeld

Sachverhalt:

Der Bauherr beabsichtigt, auf dem Flurstiick 3400/220, Gemarkung Elsenfeld, eine Lager-
und Fahrzeughalle in den AusmalRlen 12,45 m x 20,00 m zu errichten. Der Hallenbau soll auf
einer Freiflache der Liegenschaft errichtet werden, welche im Jahre 1999 fir den rechneri-
schen Nachweis der insgesamt 55 Aul3enstellplatze herangezogen wurde (Stellplatzberech-
nung in BV-Nr. 2579/99: Wohnungen 3 P/Biuroraume 5,34 P/Verkaufsraume 30,18
P/Bastelraume 3,65 P/Lagerrdume 6,30 P/Summe: 48,47 P/vorhanden: 55 P). Im Zuge des
Hallenbaus wirden diese Stellplatze, die gréf3tenteils den Verkaufsraumen zugeordnet sind,
teilweise wegfallen. Der Bauherr beabsichtigt, eine Ausnahme von der Stellplatzsatzung zu
erwirken und hatte dafiir nach Mitteilung seines Architekten (Schreiben vom 11.03.2024) die
folgenden Argumente:

- Die sich aus der Statistik ergebende Kundenzahl flr das Bastelgeschéft rechtfertigt einen
tatsachlichen Stellplatzbedarf von drei bis vier pro Stunde. Hierfir genligen die vor dem Ge-
baude vorhandenen neun Stellplatze vollig.

- Der Bereich ,Handwerk® wird nur zeitweise und nur mit einer Person betrieben, also weni-
ger Bedarf an Stellplatzen.

- Im Nahbereich am ehemaligen Bankautomaten finden sich funf offentliche Parkplatze, die
fast immer frei sind.

- Im Bereich des von Herrn Becker geplanten Mehrfamilienhauses Richard-Wagner-Stralie
23 konnten zusatzliche Stellplatze dem Objekt Richard-Wagner-Stral3e 31 zugeordnet wer-
den.
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- Auf der verbliebenen Hofflache und in der neuen Halle werden weiterhin 17 Stellplatze zur
Verfligung stehen.
- Die erforderlichen Stellplatze wurden im Hof tatsachlich nie hergestellt und auch zu keinem
Zeitpunkt bendtigt.

Es ergibt sich folgende Gesamtbetrachtung zur Lage der Stellplatze:

Lage Bestand neu nach Hallenbau
Gebaudevorderseite 9 9
Gebauderlickseite 4 4
Hofflache 42 17
Gesamt: 55 30

Bei 14 Stellplatzen, die der Wohnnutzung, den Biroraumen und den Lagerraumen zugeord-
net sind, wirden nach Errichtung des Hallenneubaus noch rechnerisch 16 Stellplatze fir das
Ladengeschaft zur Verfigung stehen.

Stellungnahme der Bauverwaltung:

Die der Stellplatzberechnung zugrunde liegenden Flachen und der Stellplatzschliissel haben
sich seither nicht geandert. Die neue Halle selbst induziert bei einer Flache von ca. 249 mz?,
je nach konkreter Nutzung, womdoglich weitere drei Stellplatze.

Nach Rucksprache mit dem Landratsamt vom 04.04.2024 kénnte man dem Bauherrn anbie-
ten, fur eine angemessene Teilflache der 1999 genehmigten Verkaufsraume mit einer Nutz-
flache von 1.056,29 m2 einen Antrag auf Nutzungsénderung in Lagerflache zu stellen,
weil dabei der Stellplatzschlissel statt 1:35 m2/NF dann 1:90 m#/NF ist (alternativ: ein Stell-
platz je drei Beschaftigte). Sollten die Bastelrdume mit insgesamt 127,90 m%/NF inzwischen
auch mehr als Lager dienen, konnte man analog verfahren. Auch die Stellplatze fur die La-
gerraume mit 167,02 m?*NF koénnten nach der glnstigeren ,Beschéftigtenregel ermittelt
werden.

Sollten in spateren Jahren diese Flachen einer anderen, intensiveren Nutzung zugefiihrt
werden, ware erneut ein Antrag auf Nutzungséanderung zu stellen mit der Konsequenz, dass
dann wieder mehr Stellplatze nachgewiesen werden mussten.

Eine Ablésung fur 5.000 € pro nicht nachweisbaren Stellplatz zu verlangen ist nicht sachge-
recht und nicht angemessen (5.000 €/St x 25 nicht nachweisbare Stellplatze = 125.000 €!).
Im Bauausschuss wurde die Thematik sehr ausfiihrlich diskutiert. Die Stellplatzsatzung
des Marktes Elsenfeld lasst die beantragte Ausnahmegenehmigung leider nicht zu. Auch die
Ablosung einer Vielzahl von Stellplatzen wéare, wie von der Bauverwaltung dargestellt, nicht
sachgerecht und nicht angemessen.

Ein Antrag auf Nutzungsénderung (Umwandlung von Verkaufsflachen in Lagerflachen)
konnte dem Bauherrn empfohlen werden: Ein angemessener Teil der aus heutiger Sicht
sicherlich zu Uppig bemessenen Verkaufsflache von 1.056,29 m2 konnte, wie vom
Landratsamt vorgeschlagen, als Lagerflaiche ausgewiesen werden mit einem
Stellplatzschlissel von 1 : 90 m?, alternativ ein Stellplatz pro drei Beschéftigten. Sollten die
Bastelraume als solche nicht mehr genutzt werden und sollen diese ebenfalls Lagerflachen
sein, kdnnte man analog verfahren. Auch fir die in der damaligen Baugenehmigung (BV-Nr.
2579/99) genannten Lagerrdume von 567,02 m2 konnte der gunstige
.Beschaftigtenschlissel“ Anwendung finden.

Bei einer etwaigen kinftigen Nutzungsanderung misste erneut ein entsprechender Antrag
gestellt werden. Werden dann wieder mehr Stellplatze erforderlich, missen diese
nachgewiesen werden. Der Architekt soll im Gesprach mit dem Bauherrn klaren, ob an einer
solchen Lésung Interesse besteht.
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Fur den Fall, dass ein solcher Antrag auf Nutzungsanderung beim Markt Elsenfeld
eingereicht wird, steht aber fest, dass die dann nachzuweisenden Stellplatze umgehend
auch tatsachlich vollstandig angelegt werden missen. Dem Bauherrn muss auch klar
sein, dass dadurch seine landwirtschaftliche Nutzung auf dem Flurstick 3400/220,
Gemarkung Elsenfeld wegfallen dirfte.

AbschlieRend fasste der Bauausschuss folgende einstimmige Beschliisse:

1. Einem Antrag auf Nutzungsanderung (Umwandlung von Verkaufsflachen in Lagerflachen)
wird die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens in Aussicht gestellt; durch eine
Neuberechnung der erforderlichen Stellplatze kénnte so der notwendige Platz fir die Lager-
und Fahrzeugteile geschaffen werden.

2. Gegen die Errichtung einer Lager- und Fahrzeughalle hatte der Bauausschuss unter
folgenden Voraussetzungen keine grundsatzlichen Einwendungen:

a) Die Halle ist in an der dstlichen Seite mit einem Abstand von mindestens 5,00 m von der
Gehsteighinterkante zu errichten, damit dort weitere Stellplatze nachgewiesen werden
kénnen.

b) Die Abstandsflachen missen auf dem Baugrundstick 3400/220, Gemarkung Elsenfeld
nachgewiesen werden; eine Abstandsflachentibernahme durch den Markt Elsenfeld auf dem
Spielplatzgrundstiick kommt aus grundsétzlichen Erwégungen nicht in Betracht.

c) Die fehlenden Stellplatze missen umgehend nach Erteilung der Baugenehmigung
angelegt werden.

3. Abschluss eines Pachtvertrags mit Herrn Florian Haas Uber die Anpachtung
einer provisorischen Parkplatzflache an der Bahnhofstral3e fur das gemeind-
liche Anwesen Bahnhofstral3e 2

Sachverhalt:

Der Markt Elsenfeld ist als Eigentimer des Anwesens BahnhofstralBe 2 verpflichtet, im Zuge
der seinerzeitigen Baugenehmigungen, 56 Stellplatze fir das Objekt dauerhaft bereitzustel-
len. Bisher war diese Verpflichtung so gel6st, dass unmittelbar am Geb&aude sechs Stellplat-
ze und auf dem gegenilberliegenden Schotterparkplatz am Elsavaufer (Flurstiick 6033, Ge-
markung Elsenfeld) 50 Stellplatze nachgewiesen wurden. Kiinftig wird es so sein, dass Ten
Brinke, im Zuge der Errichtung des Wohnprojekts ,Elsavahéfe®, 30 Stellplatze zur Erfiillung
dieser Altverpflichtung schaffen muss, 20 Stellplatze sudlich des Sparkassenneubaus der
BahnhofstralRe 2 zugeordnet werden und sechs Stellplatze nach wie vor unmittelbar am Ge-
baude vorhanden sind. In der am 06.05.2024 beginnenden und bis voraussichtlich
31.10.2025 dauernden Bauphase des Projekts ,Shell-Kreisel” ist dieser Schotterparkplatz an
der Elsava kaum nutzbar, was naturlich auch fur die sich voraussichtlich unmittelbar daran
anschlieRende etwa zwei- bis zweieinhalbjahrige Bauphase der ,Elsavahofe” gilt.

Herr Tobias Haas bot nach Kontaktierung durch die Bauverwaltung nunmehr an, auf Basis
eines Pachtvertrags seine ca. 675 m? grof3e geschotterte Flache westlich des neuen Spar-
kassenparkplatzes als Ausweichparkplatz fur bis zu 23 Kfz fir einen monatlichen Pachtzins
in Héhe von 1.190 € zuzuglich Mehrwertsteuer (= 1.416,10 € brutto) zur Verfigung zu stel-
len. Diese Flache ist nach dem Bebauungsplan ,Marktezentrum an der Erlenbacher Stralle —
nordlicher Teil* ein Bauplatz fir ein Wohn- und Geschaftshaus, welches aber laut Herrn
Haas in den nachsten Jahren noch nicht errichtet wird. Der Pachtvertrag wurde verlesen
(Anlage 2).
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Die Bauverwaltung empfahl, diesen Pachtvertrag zunachst fir den Zeitraum vom 01.07.2024
bis 31.12.2027 abzuschlie3en. Verlangerungsoption dann zu glnstigeren Konditionen be-
steht.

Die Kosten beziffern sich wie folgt: 42 Monate Laufzeit x 1.116,10 € brutto = 59.476,20 €.

Im Bauausschuss wurde die Meinung vertreten, dass dieses Angebot zu teuer sei. Vielmehr
seien die neuen Sammelparkplatze zwischen den neuen Méarkten nicht ausgelastet, sodass
man den Mietern empfehlen kdénne, auf diesen bereits errichteten Flachen zu parken. Auch
solle die Verwaltung prifen, ob Herr Haas nicht die unbehandelte Bauplatzflache der Markt
Elsenfeld verpachten konne, ohne selbst aufzuschottern. Eine Befestigung mit provisori-
schem Charakter kdnne zum Beispiel der Bauhof anlegen.

Beschluss:
Die Verwaltung wurde beauftragt, in diesem Sinne noch mal mit Herrn Haas zu verhandein.

Der 6ffentliche Teil der Bauausschusssitzung war um 17:13 Uhr beendet.

Elsenfeld, den 19.04.2024

Kai Hohmann Joachim Oberle
Erster Blrgermeister Schriftfiihrung



