GEMEINDE
ROTTENDORF

Niederschrift -Offentlicher Teil-
zur Sitzung des Bauausschusses

Sitzungstermin: Montag, 17.06.2024
Sitzungsbeginn: 19:00 Uhr

Sitzungsende: 20:25 Uhr

Ort, Raum: im Rathaus - Sitzungssaal

Anwesend sind:

1. Burgermeister

Schmitt, Roland

Mitglieder des Gemeinderates

des Gemeinderates, Damen und Herren

Ausschussmitglied

Friedrich, Klaus
Horak, Bernd

Och, Johannes
Preisenddrfer, Monika
Riedl, Detlev

Stellvertreter

Vertretung fUr Herrn Gemeinderat
Detlef Wolf

Vertretung fUr Frau Gemeinder&tin
Lena Vogel-Weigel

Vertretung fUr Herrn Gemeinderat
Thomas Schmitt

Hauck, Petra
Seger, Christopher
Siedler, Herbert, Dr.

Verwaltung

Konrad, Christine



Entschuldigt fehlen:

Ausschussmitglied

Schmitt, Thomas

Vogel-Weigel, Lena
Wolf, Detlef

TAGESORDNUNG:

A) OFFENTLICHER TEIL

1

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

Ortseinsicht

Offentliche Grinflachen; Grinanlage Rastplatz Schmetterlingswiese, Absteckung
von Lage und GroBe
Vorlage: BV/036/2024

Genehmigungsverfahren

Antrag auf Baugenehmigung; Umbau u. Erweiterung Wohnhaus zum Mehrfamili-
enwohnhaus m. 3 WE, Errichtung 4 Stellplatze, RUckbau Balkon Westseite u. Teil-
rickbau Nebenanlagen auf dem GrundstUck FINr. 2571/1, Stadtpfad 4

Vorlage: BV/034/2024

Antfrag auf Baugenehmigung; Abriss Garage und Kellerabgang, Neubau Dop-
pelgarage, Umbau Stellplatz zu 2 Gberdachten Stellplatzen, Errichtung Schwimm-
teich u. Anbau Balkon i. DG auf dem GrundstUck FINr. 2391/1, Mittlerer Talweg 8
Vorlage: BV/037/2024

Antrag auf Befreiung vom Bebauungsplan; Coatinc - Neubau Produktionshalle
und BUro auf dem GrundstUck FINr. 3052/9, Ostring
Vorlage: BV/035/2024

Antrag auf Baugenehmigung; Nutzungs&nderung von Wohnraum in eine Psycho-
therapie Praxis auf dem GrundstUck FINr. 3489/2, UntertorstraBe 14b
Vorlage: BV/046/2024

Der Vorsitzende begriBt die Damen und Herren des Bauausschusses sowie die er-
schienenen Zuhdrerinnen und Zuhorer. Er stellt fest, dass die Sitzung ordnungsgemas,
d. h. form- und fristgerecht geladen wurde und der Bauausschuss beschlussféhig ist.
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Herr BUrgermeister Schmitt schlédgt dem Bauausschuss vor, die Tagesordnung um ei-
nen TOP 2.4 ,Antrag auf Baugenehmigung; Nutzungsénderung von Wohnraum in
eine Psychotherapie Praxis auf dem GrundstUck FINr. 3489/2, UntertorstraBe 14b* zu
ergdnzen. Die Mitglieder des Bauausschusses sind einverstanden und fassen folgen-
den

Beschluss:

Die Tagesordnung wird um den TOP 2.4 ,,Antrag auf Baugenehmigung; Nutzungsan-
derung von Wohnraum in eine Psychotherapie Praxis auf dem GrundstUck FINr.
3489/2, UntertorstraBe 14b" ergdnzt.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

1 Ortseinsicht

1.1 Offentliche Grinflichen; Grinanlage Rastplatz Schmetterlingswiese, Abste-
ckung von Lage und GroBe
Vorlage: BV/036/2024

Sachverhalt:

In seiner Sitzung vom 08.01.2024 hat der Gemeinderat ausfUhrlich und kontrovers die
Frage erortert, ob das Projekt Rastplatz Schmetterlingswiese realisiert werden soll. Da
kein Konsens gefunden werden konnte, wurde die weitere Meinungsfindung vertagt.
Es war gewUnscht, dass vorher eine Ortsbesichtigung im Sommer stattfindet, bei der
die Abmessungen der geplanten befestigten Fldche in der Wiese abgesteckt sind.
Bei dieser Ortsbesichtigung sollen insbesondere die GréBe sowie die Besonnung der
geplanten Anlage beurteilt werden. In der Zwischenzeit hat die Agenda 21 eine
rédumlich kleinere Alternative entwickelt, die ebenfalls vor Ort abgesteckt sein wird.
Die Agenda 21 hat dazu erldutert: ,,Die Verdnderungen betreffen die Fldche Aufent-
haltsflache fOr Besucher und deren unmittelbare Umgebung. Diese Fldche ist mit ca.
20 m x 12 m sehr groB und kann deutlich verkleinert werden (12 m x 8 m2). Da auf der
anderen Seite des Fahrradwegs sehr hohe Bdume stehen, kbnnen der Walnussbaum
und die beiden Obstbdume entfallen. Wenn die Sitzgelegenheiten auf groBen Stei-
nen mit Holzsitzen um den wassergebundenen Platz herum angeordnet werden, wird
in dessen Mitte nur noch Raum fur den Pavillon und die randstdndigen Fahrradstén-
der bendtigt. Beton soll nicht verwendet werden. Pflaster wird nur unter dem Pavillon
verlegt. Es genugt ein zufUhrender Weg, bei dem eine Breite von 3m ausreichend
sein durfte. Der BlUhstreifen mit Halbschattenpflanzen kann auch entsprechend kir-
zer und nur halb so breit ausfallen. Um die Aufenthaltsfl&che herum kdnnte man ei-
nen Wall oder eine B&schung bauen und dafur den Erdaushub und abgetragene
Grassoden verwenden. Diese Materialien mUssten nicht abtransportiert werden. Der
Wall kann mit schmetterlingsfreundlichen Stauden, wie Salbei, Lavendel, Rosmarin,
Ysop etc. an der Vorderseite bepflanzt werden. Die Trockenmauer und die Lehm-
stampfwand wurden damit entfallen. (Ein groBerer Lesesteinhaufen wére ein Ersatz
fUr die Trockenmauer und der Wall um den Aufenthaltsraum kann an einigen Stellen
ohne Bewuchs bleiben und somit bodennistenden Insekten einen Lebensraum bie-
ten.) Weitere Einrichtungen, wie z.B. ein Insektenhotel oder ein Totholzstapel kdnnen
auch spéter noch ergdnzt werden. Die weiter dstlich geplante Obstbaumgruppe
mochte Erich Schneider dankenswerterweise spenden. Der Rest der Planung bleibt
bestehen. Weitere Einsparungen kénnen sich durch Mithilfe der Bevélkerung erge-
ben, z. B. beim Pflanzen der Hecke am oberen Rand der Wiese oder beim Pflanzen
von Stauden.

Nach einer EinfUhrung zum bisherigen Projekistand stellt Frau Schulz von der Agenda
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21 das Projekt vor und beantwortet Fragen. Die Radwege-Verbindung fuhrt nach
Gerbrunn und erschlieBt dort die Lehr- und Natureinrichtungen Bienenpavillon und
nach einem weiteren Wegstick den See. In Rottendorf kdnnte mit der Schmetter-
lingswiese ein weiterer entsprechender Trittstein entstehen. Die Einrichtung wirde
den vielen Nutzern des Radwegs und den Insekten zu Gute kommen. Als paddagogi-
sches Element ist ein Lehrpfad zu Schmetterlingen vorgesehen. Das Projekt endet
rédumlich mit einer Hecke entlang des oberen Weges. Der Weg selbst bleibt erhalten.
Es entsteht eine rege Diskussion unter den Anwesenden. FUr die FIGche ist auf jeden
Fall eine Pflege erforderlich, sonst wird sie verbuschen. Die Aktivierung von Menschen
durch ein Selbstbauprojekt wird positiv bewertet. Es muss jedoch abgewogen wer-
den, inwieweit die Eigenleistung mit einer mdglichen Forderung verbunden werden
kann. Einigkeit besteht, dass die Flachenversiegelung auf das notwendige Mal be-
schrankt werden soll.

AbschlieBend gibt Herr BUrgermeister Schmitt das Thema in die Fraktionen zur FortfGh-
rung des Entscheidungsprozesses weiter. Die Absteckung vor Ort wird dafUr bis zum
10.07.2024 erhalten bleiben.

2 Genehmigungsverfahren

2.1 Antrag auf Baugenehmigung; Umbau vu. Erweiterung Wohnhaus zum Mehrfa-
milienwohnhaus m. 3 WE, Errichtung 4 Stellplatze, Ruckbau Balkon Westseite u.
Teilrickbau Nebenanlagen auf dem Grundstuck FINr. 2571/1, Stadtpfad 4
Vorlage: BV/034/2024

Sachverhalt:

Beim Umbau des Gebdudes mit Wohnnutzung handelt es sich um die Errichtung ei-
ner baulichen Anlage gemdB § 29 Abs. 1 BauGB.

Das Bauvorhaben liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im un-
beplanten Innenbereich und ist daher gemdaB § 34 BauGB zu beurteilen.

Die n&here Umgebung entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet gemaB § 4
BauNVO. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebdude regelmdaBig zuldssig.

Die Grundfldche und die Hohe des Bauvorhabens liegen innerhalb des Rahmens der
Umgebung. Wie die Umgebungsbebauung soll das Bauvorhaben mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden. Die Gebdude in der Umgebung lassen keine Re-
gelmdaBigkeit in der GrundstUcksfladche, die Uberbaut werden soll, erkennen. Die
mogliche Gebdudepositionierung innerhalb der GrundstUcksfl&dche ist daher frei. Das
Bauvorhaben fUgt sich folglich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die nGhere Umge-
bung ein.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Baugrundsticks ist gesichert.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Rottendorf wird eingehalten. FUr das Bauvorha-
ben sind 6 Stellplatze erforderlich. é Stellplatze sind nachgewiesen. Die festgelegte
StellplatzZi@nge von 5,50 m wird nicht eingehalten. Die neuen Stellplatze sind mit einer
L&nge von 5,00 m geplant. Eine Verldngerung um 0,50 m lieBe sich auf dem Grund-
stUck problemlos realisieren.

Die Kinderspielplatzsatzung der Gemeinde Rottendorf wird eingehalten. Das Bauvor-
haben mit drei Wohnungen |16st keinen Kinderspielplatzbedarf aus.

Ohne weitere Diskussion fasst der Bauausschuss folgenden

Beschluss:

Der Bauausschuss erteilt dem oben genannten Bauantrag das gemeindliche Einver-
nehmen. Die geplanten Stellplatze sind auf die vorgeschriebenen 5,50 m zu verlan-
gern.
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Abstimmungsergebnis: Einstimmig

2.2 Antrag auf Baugenehmigung; Abriss Garage und Kellerabgang, Neubau
Doppelgarage, Umbau Stellplatz zu 2 Uberdachten Stellpldatzen, Errichtung
Schwimmteich u. Anbau Balkon i. DG auf dem Grundstick FINr. 2391/1, Mittle-
rer Talweg 8
Vorlage: BV/037/2024

Sachverhalt:

Beim Umbau des Zweifamilienwohnhauses handelt es sich um die Errichtung einer
baulichen Anlage gemdaB § 29 Abs. 1 BauGB.

Das Bauvorhaben liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im un-
beplanten Innenbereich und ist daher gemdas § 34 BauGB zu beurteilen. Die Grund-
flache und die Héhe der einzelnen Bauvorhaben liegen innerhalb des Rahmens der
Umgebung. Das Bauvorhaben fogt sich folglich in die ndhere Umgebung ein.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Baugrundsticks ist gesichert.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Rottendorf wird eingehalten. Das Bauvorhaben
mit zwei Wohnungen vor und nach dem Umbau 1&st keinen neuen Stellplatzbedarf
aus. FUr das Bauvorhaben sind 2 Stellplatze erforderlich. 4 Stellplatze sind in erforderli-
cher GréBe und Gestaltung nachgewiesen.

Die Kinderspielplatzsatzung der Gemeinde Rottendorf wird eingehalten. Das Bauvor-
haben mit zwei Wohnungen |6st keinen Kinderspielplatzbedarf aus.

Ohne weitere Diskussion fasst der Bauausschuss folgenden

Beschluss:
Der Bauausschuss erteilt dem oben genannten Bauantrag das gemeindliche Einver-
nehmen.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

23 Antrag auf Befreiung vom Bebauungsplan; Coatinc - Neubau Produktionshalle
und Biro auf dem Grundstick FINr. 3052/9, Ostring
Vorlage: BV/035/2024

Sachverhalt:

Der Bauausschuss hat dem Bauvorhaben in seiner Sitzung vom 15.04.2024 das ge-
meindliche Einvernehmen und zu den Festsetzungen zur Bepflanzung mit BGumen
und Stréuchern Befreiungen erteilt. Bei der weiteren Bearbeitung im Landratsamt
Wurzburg wurde festgestellt, dass noch andere Befreiungen erforderlich sind.

FUr das Bauvorhaben wird daher eine Befreiung von der Festsetzung zur maximalen
Traufhdhe zugunsten einer Uberschreitung um 0,35 m beantragt. Der Antragsteller
begrindet dies wie folgt: ,,Um die Ressourcen des Grundsticks mdglichst gut ausnut-
zen zu kdnnen, wurde eine Erdmassenberechnung durchgefGhrt. Ziel dieser Berech-
nung ist es den Erdauf- und Erdabtrag unter BerGcksichtigung der Verdrdngungsmas-
sen auszugleichen, um Erdanlieferungen und -abfuhren aus 6konomischen Grionden
zZu minimieren. Hieraus resultiert eine Hohe von 244,40 m Gber NN. Um einen ungestor-
ten Produktionsfluss der Waren zu gewdhrleisten und wirtschaftlich arbeiten zu kén-
nen, muss fUr die automatisierte Pulverbeschichtungsanlage eine lichte Hohe von
7,00 m und eine Breite von 40,0m gewdbhrleistet sein. Aufgrund statischer Erfordernisse
resultiert somit eine Hohe von 10,0 m, welche nicht unterschritten werden kann.
GemaB der textlichen Festsetzung 1.1 darf die Traufhdhe héchstens 10,0 m Uber der
Oberkante des aufzufillenden Geldndes, gemessen von der talseitigen Gebdude-
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kante, liegen. Das aufzuflllende Geldnde ist talseitig mit 244,05 m Uber NN festge-
legt. Die zulassige Traufhdhe dUrfte daher bei héchstens 254,05 m Uber NN liegen. Die
produktionsbedingt erforderliche Traufhdhe liegt aber aufgrund der hdher ausgefuhr-
ten AuffUllung bei 254,40 m Uber NN.

Aus Sicht der Verwaltung kann in diesem Fall von der maximalen Traufthdhe befreit
werden, da die sichtbare Traufhéhe 10,00 m nicht Uberschreitet. Die gewunschte
stddtebaulich-rdumliche Wirkung bleibt erhalten.

GemaB der zeichnerischen Festsetzung 12 sind die Hohenlagen der zwingenden Ge-
lGndeauffillungen vorgeschrieben. Diese Hohenlagen resultieren aus der zugehori-
gen Planung zur Hochwasserfreilegung. Das Ziel der Festsetzung ist, hochwasserfreie
GrundstUcke zu erhalten. Die Festlegung auf eine zwingend definierte maximale H6-
henlage war dabei nicht beabsichtigt und wlrde zu einer ungewollten Harte fGhren.
Aus Sicht der Verwaltung kann daher einer 0,35 m (geringfigig) hoheren AuffUllung
zugestimmt werden.

Ohne weitere Diskussion fasst der Bauausschuss folgenden

Beschluss:

Von der textlichen Festsetzung 1.1 wird zugunsten einer um 0,35 m héheren Traufho-
he befreit.

Von der zeichnerischen Festsetzung 12 wird zugunsten einer 0,35 m hdheren Geldn-
deaufflllung befreit.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig
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24 Antrag auf Baugenehmigung; Nutzungsanderung von Wohnraum in eine Psy-
chotherapie Praxis auf dem Grundstick FINr. 3489/2, UntertorstraBe 14b
Vorlage: BV/046/2024

Sachverhalt:

Bei der Nutzungsdnderung des Gebdudes mit Wohnnutzung handelt es sich um die
Anderung einer baulichen Anlage gemdB § 29 Abs. 1 BauGB.

Das Bauvorhaben liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im un-
beplanten Innenbereich und ist daher gemdans § 34 BauGB zu beurteilen. Die nGhere
Umgebung entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVvO. Im All-
gemeinen Wohngebiet sind Praxisrdume regelmdaBig zuldssig. Das Bauvorhaben fugt
sich folglich nach Art baulichen Nutzung in die nGhere Umgebung ein.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Baugrundsticks ist gesichert.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Rottendorf wird eingehalten. FUr das Bauvorha-
ben sind 2 Stellplatze erforderlich (1 fUr die bestehende Wohnung, 1 fUr die Praxis-
rédume). 2 Stellplatze sind nachgewiesen.

Die Kinderspielplatzsatzung der Gemeinde Rottendorf wird eingehalten. Das Bauvor-
haben mit einer Wohnung |6st keinen Kinderspielplatzbedarf aus.

Ohne weitere Diskussion fasst der Bauausschuss folgenden
Beschluss:
Der Bauausschuss erteilt dem oben genannten Bauantrag das gemeindliche Einver-

nehmen.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

Der Vorsitzende

Lhd L

Roland Schmitt, 1. BUrgermeister
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