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Stadt Hallstadt

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung des Bau-, Umwelt- und
Verkehrsausschusses
am Montag 10.11.2025

Beginn: 18:00 Uhr

Ende: 19:38 Uhr

Ort: Burgerhaus Hallstadt, Mainstr. 2,Sitzungssaal 2. OG
ANWESENHEITSLISTE

Erster Birgermeister

Erster Burgermeister Thomas Soéder,

Ausschussmitglieder

Stadtrat Herbert Diller,

Stadtrat Andreas Groh,

Stadtrat Glinter Hofmann,
Stadtrat Joachim Karl,

Stadtrat Dr. Gerd Kihlbrandt,
Stadtrat Dr. Hans Partheimuller,
Stadtrat Manuel Reitberger,
Stadtrat Marco Stiefler,

Stadtrat Peter Wolf,

weitere Mitglieder

Stadtratin Ute Sommer, Vertretung f. StadtRin Luche

von der Verwaltung

Verw.-Fachwirt Marc Hilbert,

Referenten

Grass Architektur, Fred Grass, zu TOP 01
Baugesellschaft Mayer, Dennis Mayer, zu TOP 01

Entschuldigt:

Ausschussmitglieder

Stadtratin Verena Luche,
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Erster Burgermeister Thomas Soder erdffnete um 18:00 Uhr die 6ffentliche Sitzung des Bau-,
Umwelt- und Verkehrsausschusses. Er stellt die ordnungsgeméfe Ladung, die Anwesenheit
der Mehrheit der Ausschussmitglieder und somit die Beschlussféahigkeit des Bau-, Umwelt- und
Verkehrsausschusses fest.

Vor Eintritt in die Tagesordnung bat Erster Blrgermeister Sdder folgenden Punkt aufzunehmen:

TOP 3.1 Antrag auf Vorbescheid (43/2025) zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage
auf dem Grundsttick FI.Nr. 544/2, Gmkg. Hallstadt, Schafhof 24

Beschluss:
Die oben genannte Angelegenheit wird noch auf die Tagesordnung genommen:

Angenommen: Ja 1l NeinO
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Es erfolgte sodann Eintritt in die

TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

TOP 1 Vorstellung Wohnbauprojekt Valentinstra3e 43 und 43a Grundstiicke FI.Nrn.
2374, 2374/1, 2374/3 Gmkg. Hallstadt

An die Bauverwaltung der Stadt Hallstadt wurde eine informelle Anfrage zur Errichtung von 4
Mehrfamilienhdausern mit jeweils 6 Wohneinheiten in der ValentinstraRe herangetragen.

Das Projekt bedingt den Abbruch der bestehenden Wohnhauser ,Valentinstralle 43 u. 43a"“. Auf
dem freiwerdenden Areal sollen insgesamt ca. 2.000 m? Wohnflache entstehen, fir jede
Wohneinheit sind ein Tiefgaragenstellplatz und ein Kellerabteil vorgesehen. Die Geb&ude sollen
mittels einer neuartigen Technik im 3D-Betondruckverfahren errichtet werden.

Den Unterlagen ist eine Bauweise von Il mit Flachdachausfiihrung und eine Wandhéhe von
8,90 m zu entnehmen.

Die Baugrundsticke liegen allesamt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hallstadt West |l
u. llI*. Dieser weist fir den Bereich ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO aus. Das Vorhaben
liegt innerhalb festgelegter Baugrenzen. Fur das Gebiet ist die Errichtung von drei Vollgeschos-
sen zulassig, wobei jedoch das dritte Vollgeschol? im Dachgeschol? liegen muss (l1+D).

Nach den vorgelegten Entwirfen bedarf es nach erster grober Sichtung durch die Bauverwal-
tung folgender Befreiungen:

Malf3 der baulichen Nutzung Il (Festsetzung A ZeichF+TxtF Nr. 2.1.2: 111/11+D)
Wandhdhe 8,90 m (Festsetzung A ZeichF+TxtF Nr. 2.4: max. traufseitige Wandhohe
7,00 m)

Dachform FD (Festsetzung B Ortliche Bauvorschriften Nr. 1.1: SD, WD)

Dachneigung <10° (Festsetzung B Ortliche Bauvorschriften Nr. 1.2: 10° - 48°)
Tiefgarage (Festsetzung B Ortliche Bauvorschriften Nr. 2.4: Ga im UG unzuléssig)

VVV VYV

Der heutige Termin dient zunédchst einer Vorstellung des gesamten Projekts durch den Projek-
tanten bzw. Bautrager/Planungsbiiro. Hierbei sollen in einem ersten Schritt informell die Mitglie-
der des Stadtrates bzw. die Mitglieder des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses der Stadt
Hallstadt Uber das beabsichtigte Wohnbauprojekt informiert werden. Details zur Planung wer-
den in der Sitzung vom Initiator genauer erlautert.

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Hallstadt nimmt Kenntnis vom Sachvor-
trag der Verwaltung und der Projektvorstellung des Planungsburos.

Die Planung von vier Mehrfamilienwohnh&usern mit Tiefgaragenstellplatzen wirkt auch mit einer
Bauweise von drei Vollgeschossen (lll) an dieser Stelle noch gefallig und fugt sich in die vor-
handene Bebauung ein. Auf Grundlage der vorgelegten Entwirfe kann eine weitere Planfort-
schreibung erfolgen.

Bei Einreichung eines entsprechenden Bauantrages ist vor allem auf ein 6kologisches Konzept
Zu achten.

Dies bedeutet im Einzelnen
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» Beschrankung der Versiegelung auf ein Mindestmal3,

» Ruckhalt des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstick mit weitestgehender Versi-
ckerung auf den Baugrundstiicken (erst nach Ausschopfung aller Regenriickhaltemdg-
lichkeiten darf ein Notlberlauf an das 6ffentliche Entwasserungssystem angeschlossen
werden),

» Schaffung einer ansprechenden Durchgriinung des gesamten Areals unter Einbezie-
hung der Flachdachflachen (dem Bauantrag soll ein verbindlicher Au3en- und Griinan-
lagenplan beigefugt sein),

» Nutzung regenerativer Energien

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Hallstadt stellt bei Einreichung eines ent-
sprechenden Baugesuchs folgende Befreiungen in Aussicht:

Zulassung von Il Vollgeschossen

Zulassung einer Wandhohe von 8,90 m

Zulassung der Dachform Flachdach (FD)
Zulassung einer abweichenden Dachneigung <10°
Zulassung einer Tiefgarage

YVVVYY

Die vorgenannten Aussagen zum vorgestellten Wohnbauprojekt durch den Bau-, Umwelt- und
Verkehrsausschuss der Stadt Hallstadt erfolgen vorbehaltlich der Genehmigungsfahigkeit, zu
beurteilen durch die Untere Bauaufsichtsbehdrde am Landratsamt Bamberg.

Angenommen: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

In vorstehender Angelegenheit ist der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss gem. § 7 der
Geschaftsordnung fur den Stadtrat Hallstadt beschliel3end tatig.
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TOP 2 Bauantrage

TOP 2.1 Antrag auf Baugenehmigung (38/2025) zur Errichtung eines Einfamilienhau-
ses mit Einliegerwohnung auf dem Grundstiick FINr. 242 Gmkg. Hallstadt -
Bamberger Stral3e 41 a

Das Bauvorhaben liegt nicht im rdumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und ist
somit dem sogenannten Innenbereich zuzuordnen. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile richtet sich nach § 34 BauGB.
Maf3gebend hierbei ist unter anderem, dass sich das Vorhaben nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich der Sanierungssatzung und Gestaltungsrichtlinie
LAltstadt”.

Seitens der Grundstiickseigentiimerin wurden dem Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der
Stadt Hallstadt im Jahr 2023 zunéchst drei Bebauungsvarianten des ruckwartigen Grund-
stucksbereichs vorgelegt. Das hinsichtlich einer Beurteilung der Varianten eingeschaltete Biro
RSP, Bayreuth, sprach sich am 02.08.2023 fir die vorgelegte Variante einer Gebaudestellung
in Nord-Sud-Richtung und beiderseitiger Grenzbebauung aus:

,Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um den Neubau eines Doppelhauses, der auf dem bis-
her unbebauten Grundstiick Fl. Nr. 242 errichtet werden soll. Die ErschlieRung des Neubaus
soll — soweit aus den Bauantragsunterlagen ersichtlich — tber das westlich angrenzende Bau-
grundstlck Fl. Nr. 243 von der Bamberger StralRe aus erfolgen.

In den vertieften vorbereitenden Untersuchungen aus dem Jahr 1997 ist der Bereich des Bau-
grundstiicks als ,wichtiger innerstadtischer Griinbereich” erfasst.

Dementsprechend sieht der Rahmenplan der vertieften vorbereitenden Untersuchungen auch
vor, den von der Bamberger Stral3e abgewandten rlickwartigen Grundstticksteil nicht zu bebau-
en, sondern als wichtigen Griinzug (Bezeichnung ,Schutzbereich historischer Stadtkern®) zu
erhalten. Als mogliche Neubebauung war ein Gebaude vorgesehen gewesen, das die urspriing-
lich vorhandene stédtebauliche Struktur des ,Dreiseithofs“ aufgreift. Dementsprechend sollte
der Neubau in Nord-Sid-Richtung ausgerichtet sein und im Anschluss an das stdlich angren-
zende Nachbargebéaude errichtet werden.

In der Bauausschusssitzung am 06.11.2023 wurde unter Anlehnung an den Rahmenplan tber 2
verschiedene Varianten zur Bebauung des Grundstiicks im Zuge einer Bauvoranfrage beraten.
Letztlich sprach sich das Gremium fur die vorgestellte Variante A - zwei versetzte freistehende
Doppelhaushélften in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach und sidseitigen Grenzgara-
gen - aus. Die Bauvoranfrage wurde am 03.04.2024 vom Landratsamt (Az. 20240908) positiv
verbeschieden.

Der heutige Bauantrag beinhaltet die Errichtung eines freistehenden Einfamilienhauses mit Ein-
liegerwohnung in Ost-West-Ausrichtung. Den Bauantragsunterlagen sind Ausmalfie von 16,30
m x 8,13 m zu entnehmen. Das Gebaude soll zweigeschossig mit Flachdach ausgefiihrt wer-
den. Es werden drei Stellplatze nachgewiesen (Doppelcarport und stidseitige Grenzgarage).

Baufachliche Stellungnahme:

Die Umsetzung des Rahmenplans ist zwar wiinschenswert, stellt jedoch kein verbindliches
Bauplanungsrecht dar. Von den Empfehlungen des Biros RSP, Bayreuth, ,Als mdgliche Neu-
bebauung war ein Gebaude vorgesehen gewesen, das die urspriinglich vorhandene stadtebau-

liche Struktur des ,Dreiseithofs* aufgreift. Dementsprechend sollte der Neubau in Nord-Sud-
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Richtung ausgerichtet sein und im Anschluss an das sidlich angrenzende Nachbargebaude
errichtet werden.“

wurde bereits am 06.11.2023 mit Zustimmung zur vorgelegten Variante A (freistehendes Wohn-
gebaude in Ost-West-Ausrichtung) abgewichen. Der heute vorliegende Bauantrag unterschei-
det sich von der genehmigten Bauvoranfrage im Grunde hinsichtlich des Wegfalls des Gebéau-
deversatzes, der Flachdachausfiihrung sowie der zusétzlichen Errichtung eines Doppelcarports
an der nérdlichen Grundsticksgrenze. Das Gebdude in zweiter Reihe ist vom 6ffentlichen
Raum der Bamberger Stral3e aus kaum einsehbar. Eine fiktive rlickwéartige Baugrenze — verlau-
fend in Nord-Sid-Richtung und vorgegeben durch das Bestandsgeb&ude Bamberger Stral3e
35a — sollte mit dem geplanten Neubau nicht Uberschritten werden. Dem Bauantrag kénnte, aus
Sicht der Verwaltung und unter dem Aspekt des bereits vorliegenden Vorbescheides des Land-
ratsamtes die Zustimmung erteilt werden.

Beschluss:
Es wird Kenntnis genommen vom vorgenannten Antrag auf Baugenehmigung.

Das Bauvorhaben liegt im sog. Innenbereich nach § 34 BauGB und im Geltungsbereich des
férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Altstadt”.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem ,Mischgebiet* (Ml) nach § 6 BauNVO.
Das Bauvorhaben fugt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.
Es sind folgende Abweichungen von bauordnungsrechtlichen Vorschriften beantragt:

- Abweichung von Art. 6 BayBO (Abstandsflachen)

Die Erteilung von Abweichungen von bauordnungsrechtlichen Vorschriften obliegt dem Land-
ratsamt.

Das Hinterliegergrundstiick FI.Nr. 242 wird als derzeit nicht erschlossen angesehen. Die Er-
schlieBung, z.B. durch Flachenerwerb vom Vorderliegergrundstiick oder grundbuchrechtliche
Sicherung von Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten ist vor Erteilung einer Baugenehmigung ent-
sprechend nachzuweisen.

Das mit einem Wohnhaus bebaute Vorderliegergrundstiick Fl. Nr. 243 ist bereits mit einem Ka-
nal- und Wasserhausanschluss nach den Satzungen der Stadt Hallstadt ausreichend erschlos-
sen. Die vorhandenen Anschliisse sind nach Mdglichkeit zu verwenden. Sollte das Bauvorha-
ben eine Anderung der bisherigen Anschliisse oder einen Bedarf an weiteren Anschliissen aus-
I6sen, so sind die gesamten Kosten fiir die bauliche Herstellung durch den Bauherrn bzw. An-
tragsteller zu Ubernehmen. Eine entsprechende Kostenibernahmeerklarung ist mit der Stadt
Hallstadt zu schliel3en.

Erforderliche Stellplatze sind in ausreichender Art und Anzahl auf Grundlage der Stellplatzsat-
zung der Stadt Hallstadt nachzuweisen.

Aufgrund der beengten Grundstiickseinfahrt mittels Torbogen an der Bamberger Stral3e wird
das Landratsamt Bamberg um Uberpriifung der Anfahrbarkeit im Rettungsfall gebeten.

Um den Eingriff in den sich nach Osten anschlieRenden innerstadtischen Griinbereich gering zu
halten, sind bauliche Anlagen auf das Mindeste zu reduzieren. Als rickwartige Baubegren-
zungslinie ist dabei der dstliche Gebaudeabschluss des Anwesens ,Bamberger Strafle 35a“
anzunehmen.

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
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Angenommen: Ja: 10 Nein: 1 Anwesend: 11

Anmerkung:
Gegenstimme: StadtR Karl

In vorstehender Angelegenheit ist der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss gem. § 7 der
Geschaftsordnung fur den Stadtrat Hallstadt beschliel3end tatig.

TOP 2.2 Antrag auf Baugenehmigung (42/2025) zur Errichtung eines Mehrfamilien-
hauses mit 6 Wohneinheiten auf dem Grundsttick FINr. 808 Gmkg. Dorfleins -
Am Ziedergraben 2

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Nr. 14, Die
Breite“. Innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Im Bebau-
ungsplan ist an dieser Stelle ein ,Reines Wohngebiet* (WR) nach § 3 BauNVO ausgewiesen.

Der Bauherr beabsichtigt die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 6 Wohneinheiten und 10
Stellplatzen. Den Planunterlagen sind fir das Hauptgebéude (AuRenmalle UG 18,56 m x 14,81
m) eine Grundflache von 286,00 m?, fur Stellplatze, Garagen und Zufahrten von 160,00 m?
(50% aus 320,00m2) — insgesamt somit 446 m2 - zu entnehmen. Bei einer Grundstiicksgroie
von 1.105 m2 ist die GRZ mit 0,40 und die GFZ, unter Zugrundlegung von zwei Vollgeschossen,
mit 0,42 angegeben. Aufgrund des Alters des Bebauungsplanes gilt noch die BauNVO aus dem
Jahr 1969.

Auf dem Baugrundstiick werden insgesamt 10 Stellplatze, davon 7 Garagen, nachgewiesen.

Es sind folgende Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt:

1 Baugrenzeniberschreitung

2 Anzahl der Vollgeschosse (VG | auf VG II)

3. Garagenstandort sowie Uberschreitung 15 m Grenziiberbauung
4 Dachform

Die Zustimmung zum Bauvorhaben wurde von den Nachbarn erteilt.

Planungsrechtliche Beurteilung:

Der Begriff des Vollgeschosses kommt sowohl als baurechtliche Definition als auch als pla-
nungsrechtliche Festlegung vor. Fir ein Vollgeschoss im untersten Geschoss ist die Hohe
oberhalb der Gelandeoberflache (Bayern: 1,20 m im Mittel) entscheidend, wobei grundsatzlich
die natirliche Gelandeoberflache ausschlaggebend ist, sofern eine Baugenehmigung nicht zu-
lassigerweise eine andere mafigebliche Gelandeoberflache festlegt. Eine Veranderung des Ge-
landeverlaufs darf dabei nicht ohne sachlichen Grund genehmigt werden. Unzulassig ist es da-
bei insbesondere, allein das Ziel zu verfolgen, die Berechnungsmethodik fir die Vollgeschoss-
zahl/Geschossflachenzahl zu beeinflussen. Ferner sind Abgrabungen, die sich tber die gesam-
te Gebaudebreite erstrecken, als Festlegung einer neuen Gelandeoberflache zu werten (sinn-
gem. Kommentar Bonker/Beschopink zu § 20 BauNVO).

Das Grundstiick soll nach den Bauantragsunterlagen umfassend durch Abgrabungen neu mo-
delliert werden. Aus Sicht der Bauverwaltung liegt im Untergeschoss weiteres Vollgeschoss vor,
das in die entsprechenden Berechnungen (insbesondere GFZ) mit einzubeziehen ist.

Das Bauvorhaben bedarf somit aus Sicht der Bauverwaltung folgender Befreiungen vom Be-
bauungsplan bzw. Antrage auf Abweichung von 6rtlichen Bauvorschriften:
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Zulassung eines dritten Vollgeschosses

Befreiung fiir die Uberschreitung der Geschossflachenzahl (GFZ)

Befreiung der durch den Garagenstandort festgelegten Grundstiickszufahrt.
Beantragung einer Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Hallstadt aufgrund
einer Uberbreiten Stellplatz- bzw. Garagenzufahrt.

PR

In Absprache mit dem Landratsamt Bamberg wurden von der Unteren Bauaufsicht die weiteren
Unterlagen nach den Feststellungen durch die Stadt Hallstadt beim Antragsteller eingefordert.
Uber die Erteilung von Befreiungen sollte erst nach Vorliegen aller erforderlichen Unterlagen
eine Entscheidung getroffen werden.

Beschluss:
Es wird Kenntnis genommen vom vorgenannten Antrag auf Baugenehmigung.

Das Bauvorhaben befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Nr.
14 Die Breite®.

Im Bebauungsplan ist an dieser Stelle ein ,Reines Wohngebiet* (WR) nach § 3 BauNVO festge-
setzt.

Es wurden folgende Abweichungen von bauordnungsrechtlichen Vorschriften beantragt:
- Uberschreitung der 15 m Grundstiicksbebauung nach Art. 6 BayBO

Die Entscheidung uber Abweichung von bauordnungsrechtlichen Vorschriften obliegt der Unte-
ren Bauaufsicht am Landratsamt Bamberg.

Es wurden folgende Ausnahmen und Befreiungen beantragt:

- Baugrenzeniberschreitung

- Anzahl der Vollgeschosse von | auf Il

- Standort der Garagen

- Dachform als Flachdach anstatt versetztem Pultdach

Diesen Befreiungen wird zugestimmt.
Der Errichtung eines dritten Vollgeschosses wird explizit — auch bei Nachreichung eines ent-
sprechenden Befreiungsantrages — nicht zugestimmt.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Hallstadt ist zu beachten. Erforderliche Stellplatze sind in aus-
reichender Art und Anzahl auf Grundlage der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Hallstadt
nachzuweisen und entsprechend auszufihren.

Aufgrund der Lage als Eckgrundstiick wird neben der im Bebauungsplan vorgesehenen Zufahrt
»,Am Ziedergraben“ eine zweite Zufahrt von der Erschlielungsanlage ,Kellergasse” aus gewahrt,
wobei die maximale Zufahrtsbreite jeweils auf 6 m begrenzt ist. Neben den Zufahrten angelegte
Stellplatze sind dabei auf die Zufahrtsbreite mit anzurechnen.

Die ErschlieBung ist gesichert, d.h. die zur zweckentsprechenden Nutzung des beantragten
Bauvorhabens erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind vorhanden bzw. der Zugang zu diesen
ist rechtlich sichergestellt. Es ist an die vorhandenen ErschlieRungsanlagen -insbesondere Ka-
nal- und Wasserhausanschliisse- anzuschlieRen; eine Anderung/Anpassung bereits vorhande-
ner Anschliisse an das Bauvorhaben wird nicht Aussicht gestellt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Einhaltung vorgenannter Punkte bei Nachlieferung der ge-
forderten weiteren Unterlagen und abgeéanderten Bauantragsunterlagen, zu prifen.

Das Einvernehmen wird erteilt.
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Angenommen: Ja: 8 Nein: 3 Anwesend: 11

Anmerkung:
Gegenstimmen: StadtR Groh, StadtR Reitberger, StadtR’in Sommer

In vorstehender Angelegenheit ist der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss gem. § 7 der
Geschaftsordnung fur den Stadtrat Hallstadt beschliel3end tatig.

TOP 2.3 Antrag auf Baugenehmigung (41/2025) zur Nutzungsanderung einer Woh-
nung im Erdgeschoss zu einer Ferienwohnung auf dem Grundstiick FINr.
2464/7 Gmkg. Hallstadt - Am Sportplatz 5

Das Bauvorhaben liegt nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und ist
somit dem sogenannten Innenbereich zuzuordnen. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile richtet sich hach § 34 BauGB.
Maf3gebend hierbei ist unter anderem, dass sich das Vorhaben nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Bauherren beabsichtigen die Nutzungsanderung einer Wohnung im Erdgeschoss in eine
Ferienwohnung in dem bestehenden Mehrfamilienwohnhaus. Das Wohnhaus besteht derzeit
aus drei Wohneinheiten. Durch die Nutzungsanderung zur Errichtung einer Ferienwohnung wird
keine Veranderung an der Gebaudehille vorgenommen.

Das Baugrundsttick liegt im Geltungsbereich der Sanierungssatzung und Gestaltungsrichtlinie
LAltstadt®. Da hier ausschliel3lich innerhalb des Baubestands gearbeitet wird, wurde von einer
stadtebaulichen Stellungnahme des Bliro RSP, Bayreuth abgesehen.

Beschluss:

Es wird Kenntnis genommen vom vorgenannten Antrag auf Baugenehmigung.

Das Bauvorhaben liegt im sog. Innenbereich nach § 34 BauGB und im Geltungsbereich des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Altstadt”.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem ,Allgemeinen Wohngebiet* (WA) nach §
4 BauNVO.

Das Bauvorhaben fugt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.
Abweichungen von bauordnungsrechtlichen Vorschriften wurden nicht beantragt.
Die Erschlieung ist durch den Baubestand bereits gesichert.

Erforderliche Stellplatze sind in ausreichender Art und Anzahl auf Grundlage der Stellplatzsat-
zung der Stadt Hallstadt nachzuweisen.

Das Einvernehmen wird erteilt. Einer sanierungsrechtlichen Genehmigung wird zugestimmt.
Angenommen: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

In vorstehender Angelegenheit ist der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss gem. 8 7 der
Geschaftsordnung fur den Stadtrat Hallstadt beschliel3end tatig.
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TOP 3 Bauvoranfragen

TOP 3.1 Antrag auf Vorbescheid (43/2025) zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Garage auf dem Grundstiick FI.Nr. 544/2, Gmkg. Hallstadt, Schafhof 24

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Nr. 10,
Schafhof*. Innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes ist ein Vorhaben zuldssig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlielBung gesichert ist (8 30
BauGB).

Der Bebauungsplan weist an dieser Stelle ein ,Mischgebiet® (MI) nach § 6 BauNVO aus.

Gegenstand der Bauvoranfrage ist die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage in der
Bauweise | mit einem Flachdach. Die Gebaudehthe ist mit 3,40 m angegeben, den Unterlagen
sind fur den Grundriss des winkelférmigen Wohnhauses die MalRe von ca. 11,5 m/14 m x 15 m
zu entnehmen. Die Garage soll nach Osten versetzt auRerhalb der Baugrenzen an das nordsei-
tig bestehende Nebengebaude errichtet werden.

Der Antragsteller plant den Neubau eines altersgerechten, barrierefreien Wohngebaudes mit
verbundener Garage auf einer Ebene.

Es sind folgende Befreiungen beantragt:

- Dachform u. Dachneigung: Flachdach anstelle Satteldaches; Flachdach mit 0° anstelle
22° - 30°

- Dacheindeckung: Flachdachabdichtung anstatt dunkler Ziegel

- Anzahl der Vollgeschosse: erdgeschossige Bauweise, kein zweites Vollgeschoss

- Baugrenzen: Uberschreitung der Baugrenze nach Norden und Westen

- Garagenstandort: Errichtung der Garage weitestgehend aulRerhalb der hierfir festge-
setzten Flache

Planungsrechtliche Beurteilung:

Der Bebauungsplan weist fur die Grundstticke ,Schafhof 22/24“ eine Doppelhausbebauung auf.
Diese Bauform wurde seinerzeit jedoch auf den Grundsticken ,Schafhof 20/22 verwirklicht.
Heute besteht an der Ostgrenze des Baugrundstiickes FI.Nr. 544/2 keine Grenzbebauung und
es kann ein freistehendes Geb&ude errichtet werden. Da die Wohnflache auf nur einer Ebene
verwirklicht werden soll, ist ein entsprechend gro3erer Gebaudegrundriss mit daher einherge-
henden Baugrenzeniberschreitungen geplant. Die Hohenlage der beabsichtigten Bebauung
wurde an das Nebengebaude des nérdlichen Nachbargrundstiicks angepasst. Im Baugebiet
~Schafhof* sind bereits Flachdacher vorhanden. Die eingeschossige Bauweise fugt sich aus
Sicht der Verwaltung in diesem Bereich des ,Schafhofes®, trotz der niedrigen Bauweise, auch
aufgrund der in diesem Baugebiet bereits vorhandenen unterschiedlichen Geb&udetypen ein
und ware daher stadtebaulich vertretbar.

Beschluss:
Es wird Kenntnis genommen vom vorgenannten Antrag auf Vorbescheid.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Nr. 10,
Schafhof.

Innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
dessen Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschliel3ung gesichert ist (§ 30 BauGB).
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Im Bebauungsplan ist an dieser Stelle ein ,Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO ausgewiesen.
Es sind folgende Befreiungen beantragt:

- Dachform u. Dachneigung: Flachdach anstelle Satteldaches; Flachdach mit 0° anstelle
22° - 30°

- Dacheindeckung: Flachdachabdichtung anstatt dunkler Ziegel

- Anzahl der Vollgeschosse: erdgeschossige Bauweise, kein zweites Vollgeschoss

- Baugrenzen: Uberschreitung der Baugrenze nach Norden und Westen

- Garagenstandort: Errichtung der Garage weitestgehend aul3erhalb der hierfir festge-
setzten Flache

Den vorgenannten Befreiungen wird zugestimmit.

Die ErschlieBung ist gesichert, d.h. die zur zweckentsprechenden Nutzung des beantragten
Bauvorhabens erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind vorhanden bzw. der Zugang zu diesen
ist rechtlich sichergestellt. Es ist an die vorhandenen ErschlieRungsanlagen -insbesondere Ka-
nal- und Wasserhausanschliisse- anzuschlieRen, eine Anderung/Anpassung bereits vorhande-
ner Anschliisse an das Bauvorhaben wird nicht Aussicht gestellt.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Hallstadt ist zu beachten. Erforderliche Stellplatze sind in aus-
reichender Art und Anzahl auf Grundlage der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Hallstadt
nachzuweisen und entsprechend auszufuhren.

Es wird empfohlen, das Flachdach flachig und dauerhaft fachgerecht zu begrtinen; hierbei sollte
auf einen ausreichenden und fachgerechten Schichtdeckenaufbau geachtet werden.

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Angenommen: Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 11 Befangen: 1

Anmerkung:

StadtR Hofmann nahm an der Beratung und Abstimmung des vorstehenden Punktes wegen

persdnlicher Beteiligung gem. Art. 49 Abs. 1 GO nicht teil.

In vorstehender Angelegenheit ist der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss gem. § 7 der
Geschéftsordnung fur den Stadtrat Hallstadt beschlieBend tatig.
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TOP 4 Bauleitplanung Nachbargemeinden
Gemeinde Gundelsheim, 5. Anderung des Bebauungsplanes "Westlicher
Rothenbihl-Dorfacker”;
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange n. 8 4 Abs. 2
BauGB

Die Gemeinde Gundelsheim beabsichtigt im innerortlichen Bereich die Umwandlung einer bis-
herigen Friedhofsbedarfsflache — diese wurde 2015 als solche aufgegeben - in ein Allgemeines
Wohngebiet im Zuge einer geordneten Nachverdichtung. Die Bebauungsplan-Anderung um-
fasst dabei eine Flache von 1.784 m2. Es ist die Schaffung von drei Baurechten vorgesehen.

Mit dem Bebauungsplan sollen MaRnahmen der Innenentwicklung vorbereitet werden und diese
Anderung kann, aufgrund der GroRRe, nach § 13a BauGB im Vereinfachten Verfahren durchge-
fuhrt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Ziff. 2
BauGB geandert.

Belange der Stadt Hallstadt sind aus Sicht der Verwaltung mit der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Westlicher Rothenbuihl - Dorfacker der Nachbargemeinde Gundelsheim nicht tan-
giert.

Beschluss:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Hallstadt nimmt Kenntnis von der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Westlicher Rothenbuhl-Dorfacker mit integriertem Griinordnungs-
plan einschlieBlich der hierzu ausgearbeiteten Begriindung der Gemeinde Gundelsheim in der
Fassung vom 17.09.2025 und vom Sachvortrag der Verwaltung.

Die Stadt Hallstadt tragt keine Einwdnde oder Bedenken gegen die beabsichtigte Bauleitpla-
nung vor.

Angenommen: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

In vorstehender Angelegenheit ist der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss gem. § 7 der
Geschaftsordnung fur den Stadtrat Hallstadt beschliel3end tatig.
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TOP 5 Mitteilungen

» Einweihung des Hochwasserdamms
Im Rahmen der Deichnachristung zum Hochwasserschutz hat das Wasserwirtschafts-

amt Kronach am 10.11.2025 zur feierlichen Einweihung der fertiggestellten Malinahmen
eingeladen.

zur Kenntnis genommen

TOP 6 Winsche und Anfragen

> Stadtrat Diller:
Stadtrat Diller bittet darum, die Parkierungsstreifen im Bereich Bamberger Strafle 29 —
51 zu erneuern, da diese nicht mehr richtig zu erkennen sind.

Das Ordnungsamt Hallstadt hat den Bauhof zur Durchfiihrung diverser Ausbesserungen
bereits beauftragt. Hierzu gehéren u.a. Bereiche in der Mainstral3e, die Haltelinie an der
Feuerwehrampel Seebachstralle und in der Parkbucht beim ,Kenner Store“. Die Markie-
rungsarbeiten werden vom Bauhof zeitnah Glbernommen.

Mit Dank fur die rege Mitarbeit schlie3t Erster Birgermeister Thomas Soder um 19:38 Uhr die
offentliche Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses.

Thomas Soder Marc Hilbert
Erster Burgermeister Schriftfihrer/in
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