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Markt Sulzbach a. Main

Landkreis Miltenberg

NIEDERSCHRIFT

Uber die -6ffentliche-

SITZUNG DES GRUNDSTUCKS-, BAU- UND
UMWELTAUSSCHUSSES

am 13.01.2022 um 19:30 Uhr

im Haus der Begegnung (Spessartstr. 4)

Zu dieser Sitzung waren alle Mitglieder des Grundsticks-, Bau- und
Umweltausschusses ordnungsgemal geladen und der Marktgemeinderat schriftlich
vom Sitzungstermin unterrichtet worden.

Anwesenheitsliste:

1. Burgermeister

Herr Martin Stock CSu

Ordentliche Mitglieder

Herr Hubert Amrhein FWG

Herr Artur Hansl CSuU

Frau Andrea Heidel ZAG

Herr Norbert Seitz Csu

Herr André Sommer SPD

Vertreter

Herr Elmar Hefter CSU  Vertretung fiur Herrn Steffen Trautmann
Herr Alfred Sommer FWG  Vertretung fir Herrn Karl-Heinz Muller

Schriftfihrer
Herr Hubert Schmitt

Gaste
Patrick Sauer AVG Aschaffenburg, zu TOP 5.1

Abwesend:

Ordentliche Mitglieder
Herr Karl-Heinz Miller FWG vertreten von Herrn Alfred Sommer

Herr Steffen Trautmann CSsu vertreten von Herrn Elmar Hefter
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TAGESORDNUNG

1 Behandlung der vorliegenden Bauantrage

1.1 Bauantrag uber Wohnhausneubau (2 WE), Mihiweg 31
("Wachenbach-Muhlweg")

1.2 Bauantrag Uber Nutzungsanderung der Gewerbeeinheit zu
Wohnraum, Ausbau des Dachgeschosses mit Einbau von Gauben,
Ersatz der alten Balkone durch gréRere Balkone sowie Errichtung von
2 neuen Stellplatzen, Hohwaldweg 34 ("Hbhfeld")

1.3 2. Tekturplan Gber Wohnhausneubau mit 11 WE und Tiefgarage,
Kibler Ring 1 a ("Nordlich des Friedhofes")

2 Bekanntgabe derim Rahmen des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens laufenden Bauvorlagen
21 Bauantrag Uber Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage,

Auf der Birkenhohe 5 ("Am Sulzbacher Weg")

2.2 Bauantrag uber Wohnhausneubau (3 WE), Egerlander Stral3e 6
("Wachenbach-Muhlweg")

2.3 Bauantrag Uber Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit
Doppelgarage, Auf der Birkenhdhe 24 ("Am Sulzbacher Weg")

3 Agenda 2025;
Gemeindliche BaumalRnahmen im Zeitrahmen 2022 - 2025
(Beratung und weitere Veranlassung)

4 Umweltschutz;
Antrag des ODP-Kreisvorsitzenden auf Férderung der
Dachbegriinung

5 Berichte des Blrgermeisters

5.1 Trinkwasserversorgung des Marktes Sulzbach a. Main;

Informationen zur Einrichtung einer Trinkwasserersatzversorgung
Sulzbach-Obernau

5.2 Einrichtung einer 6ffentlichen Ladestation fir E-Autos in Sulzbach a. Main;
Zuwendungsbescheid vom 15.12.2021
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Der Vorsitzende eroffnet die Sitzung des  Grundsticks-, Bau- und
Umweltausschusses, begrif3t alle Zuhdrer, und stellt die Beschlussfahigkeit fest.

1 Behandlung der vorliegenden Bauantrage

1.1 Bauantrag iber Wohnhausneubau (2 WE), Mihlweg 31
("Wachenbach-Muhlweg")

Das geplante Bauvorhaben erfordert folgende Befreiungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes:

e Uberschreitung der Baugrenze;
e Abweichende Firstrichtung;

e Unterschreitung der festgesetzten Dachneigung;

Beschluss:

Fur das geplante Bauvorhaben und die damit verbundenen Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Aussparungen fur die Zu- und Ableitung fir Wasser- und Kanalanschluss sind durch
den Bauherrn mit seinem Bauleiter im Einvernehmen mit den Gemeindewerken
vorzunehmen. Anschlisse der genannten Art werden nur ausgefihrt, wenn die
Aussparungen, wie vom Werkmeister angegeben, erstellt sind. Aul3erdem wird auch
hier zur Auflage gemacht, dass samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sowie
Anschlisse dieser Art gemalR den gemeindlichen Satzungen herzustellen sind. An
vorhandenen gemeindlichen Leitungen dirfen keinesfalls Veranderungen oder
Verlegungen vorgenommen werden. Nach der genehmigten Kanalsatzung ist vor
dem Anschluss an die gemeindliche Kanalisation ein Revisionsschacht einzubauen,
der ohne Leitungskrimmung mit dem Stral3enkanalanschluss zu verbinden ist.

Weiterhin hat sich jeder Anschlussnehmer gegen den Rickstau des Abwassers aus

dem Abwassernetz selbst zu schitzen. Fir Schaden durch Rickstau haftet der
Markt Sulzbach a. Main nicht.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 8
Personlich beteiligt:

Ja:
Nein:

(@} [ee]
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1.2 Bauantrag Uber Nutzungsanderung der Gewerbeeinheit zu Wohnraum,
Ausbau des Dachgeschosses mit Einbau von Gauben, Ersatz der alten
Balkone durch gréRRere Balkone sowie Errichtung von 2 neuen
Stellplatzen, Hohwaldweg 34 ("Hohfeld")

Das geplante Bauvorhaben erfordert folgende Befreiungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes:

e Uberschreitung der zulassigen Anzahl an Vollgeschossen;

e Uberschreitung der GeschoRflachenzahl;

Beschluss:

Fur das geplante Bauvorhaben und die damit verbundenen Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 8
Personlich beteiligt:

Ja:
Nein:

(@} [ee]

1.3 2. Tekturplan iber Wohnhausneubau mit 11 WE und Tiefgarage,
Kibler Ring 1 a ("No6rdlich des Friedhofes")

Die vorliegende 2. Tekturplanung beinhaltet gegenlber der bereits genehmigten
Planung folgende Anderungen:

e Im Kellergeschoss wurde ein zusatzlicher Wertstoff-/Batterieraum erganzt. Dieser
befindet sich unterhalb der westlichen Stellplatze.

e Uber den Stellplatzen ist jeweils ein neuer Carport geplant incl. Photovoltaik, um
damit die ebenfalls geplanten Kfz-Ladesaulen zu betreiben.

e AuBerdem wurden die Grundrisse geringfigig angepasst, sowie die Lage des
Spielplatzes geéndert.

Die Tekturplanung macht eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes wegen Uberschreitung der Baugrenze erforderlich.

Beschluss:

Fur die vorliegende Tekturplanung und die damit verbundene Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja. 8 Anwesend: 8
Nein: 0 Personlich beteiligt:
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2 Bekanntgabe der im Rahmen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
laufenden Bauvorlagen

Seit der letzten BA-Sitzung wurden die nachfolgenden Bauantrage im Rahmen des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens behandelt:

2.1 Bauantrag Uiber Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage,
Auf der Birkenhohe 5 ("Am Sulzbacher Weg")

2.2 Bauantrag iber Wohnhausneubau (3 WE), Egerlander Stralie 6
("Wachenbach-Muhlweg")

2.3 Bauantrag Uber Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit
Doppelgarage, Auf der Birkenhdhe 24 (" Am Sulzbacher Weg")

3 Agenda 2025;
Gemeindliche BaumalBnahmen im Zeitrahmen 2022 - 2025 (Beratung und
weitere Veranlassung)

Die Umsetzung von Projekten zur stadtebaulichen Entwicklung des Marktes
Sulzbach a. Main muss in Einklang mit der Finanzierung von gemeindlichen
Pflichtaufgaben bzw. notwendigen Sanierungs- und Instandhaltungsmaf3nahmen
stehen und erfordert zur Bertcksichtigung in der mittelfristigen Finanzplanung eine
inhaltliche, finanzielle und zeitliche Konzeption.

Unter Wirdigung der bereits geplanten Stadtebauprojekte und der dringend
notwendigen Investitionsmaflinahmen ergibt sich fur die Jahre 2022 bis 2025
folgender Vorschlag fur eine Agenda:

2022:

» Bauleitplanung und Ausfuhrungsplanung zur Umsetzung der Ergebnisse des
Planungswettbewerbs fir eine Neugestaltung des ehemaligen ,lbelo-Areals”, des
Rathausvorplatzes und der Kreisverkehrsinsel (Schatzung: 140.000 €).

» Durchfihrung eines Planungswettbewerbs fir einen Neubau bzw. eine
Generalsanierung der Kinderbetreuungseinrichtung ,Marchenland“ im Haus fir
Kinder (Schatzung bei ca. 130.000 €)

» Durchfihrung eines Planungswettbewerbs fur Neu- und Umbaumal3nahmen im
Anwesen Bahnhofstrale 1 (Schohe-Haus) samt Freiflichengestaltung zur
Unterbringung von Bicherei, Seniorenbegegnung und Heimatmuseum mit Archiv
(Schatzung: 130.000 €).

» Generalsanierung des OGS-Gebaudes an der Herigoyen Grund- und Mittelschule
(Schatzung bei 450.000 €)
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» Neugestaltung bzw. Neuordnung des Parkplatzes in der Hinteren Dorfstral3e (ggf.
als Investorenprojekt)

2023:

» Ausfuhrung der Bauarbeiten zur Neugestaltung des ehemaligen ,lbelo-Areals®,
des Rathausvorplatzes und der Kreisverkehrsinsel (Schatzung 2.400.000 €).

» Ausfihrung des Neubaus bzw. der Generalsanierung der
Kinderbetreuungseinrichtung ,Marchenland“ im Haus fir Kinder (Kosten noch
unbekannt)

» Ausfuhrungsplanung zur Umsetzung der Ergebnisse des Planungswettbewerbs fiir
Neu- und Umbaumal3nahmen im Anwesen Bahnhofstrale 1 (Schohe-Haus) samt
Freiflachengestaltung (Kosten noch unbekannt).

» StralRenerhaltungsmaf3nahmen - Priorisierung abhangig vom Ergebnis der
Strallenzustandsbewertung (Kosten noch unbekannt).

» Ausfihrung der Umbaumafnahmen im Rathaus - Teil 1: Umbau des bestehenden
Sitzungssaals zu Burordumen (Kosten noch unbekannt).

2024:

» Ausfuhrung der Bauarbeiten fiur die Neu- und Umbaumalnahmen im Anwesen
BahnhofstralRe 1 (Schohe-Haus) samt Freiflachengestaltung. Das Aufien- bzw.
Gartengelande soll der Offentlichkeit als verlangerte Griine-Lunge park&hnlich
zuganglich gemacht werden (Schatzung 3.350.000 €).

» Ausfihrung der Umbaumaf3nahmen im Rathaus - Teil 2: Umbau der ehemaligen
Feuerwehrgarage im Rathaus zu einem Sitzungssaal (Kosten noch unbekannt).

» Bauleitplanung flr das ,Herigoyen-Areal“ auf Grundlage der Ergebnisse aus dem
Feldversuch (Einbahnverkehr) sowie RUckbau der bestehenden gemeindlichen
Gebaude auf den Anwesen Spessartstr. 1 und 3 (Kosten noch unbekannt).

» StralR3enerhaltungsmalRnahmen - Priorisierung abhangig vom Ergebnis der
Strallenzustandsbewertung (Kosten noch unbekannt).

2025:

» Realisierung des Luckenschlusses auf der Staatsstral3e 2309 (Hauptstral3e, im
Bereich zwischen Rathaus und Turmchen) mit Einmindung Spessartstralie.

» StralR3enerhaltungsmalRnahmen - Priorisierung abhangig vom Ergebnis der
Strallenzustandsbewertung (Kosten noch unbekannt).

Fruhestens 2025 oder spater:

» Ausfihrung der Bauarbeiten auf dem Herigoyen-Areal aufgrund der Ergebnisse
aus dem Planungswettbewerbs ,Vorplatz St. Anna“ aus dem Jahr 2016 (Kosten
noch unbekannt, teilw. Investorenprojekt)
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» Fortschreibung stadtebaulicher Rahmenplan ISEK - Teilbereich | ,Sudliche
Hauptstrale® (Kosten noch unbekannt).

» StralR3enerhaltungsmalRnahmen - Priorisierung abhangig vom Ergebnis der
StralRenzustandsbewertung (Kosten noch unbekannt).

» Umsetzung des Grin-/Freiflachenkonzepts (Kosten noch unbekannt).
» Ausbau der Sodentalstral3e — Bauabschnitt VII (Kosten noch unbekannt).
> eftc.

In der Beratung werden aus den Reihen der Ausschussmitglieder folgende
Anmerkungen geauldert:

e Anregung, dass der Ausbau der Sodentalstrafe — BA VIl moglichst bereits im Jahr
2024 eingetaktet werden sollte;

e Die Umsetzung der Malinahme ,Herigoyen-Areal“ solite aus konjunkturellen
Gesichtspunkten ggf. zeitnaher geplant werden;

e Die Neu- und Umbaumafnahmen am Schohe-Haus kodnnten unter Umstanden
nach hinten geschoben werden;

e Die Pflichtaufgaben der Gemeinde auf3erhalb der Agenda durfen nicht aul3er Acht
gelassen werden;

e Bei Ausflihrung der angestrebten Malnahmen sollte man sich nicht unter
Zeitdruck setzen (was in der Vergangenheit zuletzt des Ofteren der Fall war);

Der Vorsitzende bittet darum, den Vorschlag der Verwaltung zur Agenda 2025 in den
Fraktionen zu beraten. In der MGR-Sitzung vom 27.01.2022 soll hiertiber
entschieden werden, sodass die Agenda die Basis fur erforderliche
Zuwendungsantrdge  bildet und eine  entsprechende  Anpassung  der
Bedarfsmitteilung  zur  Forderung von  Projekten mit  Zuschissen der
Stadtebauforderung gegeniber den zustdndigen Stellen vorgenommen werden
kann.

4 Umweltschutz;
Antrag des ODP-Kreisvorsitzenden auf Forderung der Dachbegrinung

Mit E-Mail vom 04. Juni 2021 hat der ODP-Kreisvorsitzende Wolfgang Winter
gebeten, die nachfolgenden Antrdge dem zustdndigen gemeindlichen Gremium zur
Entscheidung vorzulegen:
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a) Die Gemeinde Sulzbach férdert die Dachbegrinung bei Neubauten durch
Festlegungen in Bebauungsplanen.

Erlauterung/Beqgriindung:

Begrinte Dacher kdnnen in einem Bebauungsplan fur flach geneigte und flache
Dacher festgesetzt und als 6kologische Ausgleichsmalihahme nach § la Abs. 3
BauGB angerechnet werden. Rechtsgrundlage hierfir ist 8 9 des
Baugesetzbuches.

b) Die Gemeinde Sulzbach unterstitzt die Dachbegriinung durch einen
Nachlass bei der Gebuihrensatzung (Niederschlagswassergebihr)

Erlauterung/Begriindung:

Der Riuickhalt von Niederschlagswasser auf begrinten Dachflachen wirkt
entlastend und kann sich finanziell gunstig fir die Gebaudeeigentimer auswirken,
sofern dieser Effekt in der Gebuhrenstruktur entsprechend bericksichtigt wird.

c) Die Gemeinde Sulzbach entwickelt ein FGrderprogramm zur Dachbegrinung,
um Anreize zu geben.

Erlauterung/Begrindung:
Beispiel: das Forderprogramm ,Bremer Dacher — grun und lebendig®

Einschatzung und Stellungnahme zu den vorstehenden Antragen:

Zu Antrag a) - Festlegung in Bebauungspléanen
Auf Anfrage der Verwaltung teilt das Biro PlanerFM folgende Einschatzung mit:

Lie nachtrdgliche Festsetzung fiir eine extensive Dachbegriinung halten wir fiir
schwer umsetzbar, da Dachbegriinungen sinnvollerweise nur auf flach geneigten
Dachern aufgebracht werden (Je steiler die Déacher desto aufwandiger die
Konstruktion, um ein Abrutschen zu verhindern).

Gleichzeitig wirde es bedeuten, dass diejenigen, die noch nicht gebaut haben, auf
Nutzflache im Dachgeschoss verzichten muissten, wenn im Bebauungsplan ein
steiles Dach gefordert wurde. Das alternativ mdgliche Anheben der Wandhéhe um
ein Geschoss (Staffelgeschoss) wirde die Grundziige der Planung berthren und
maoglicherneise ins Nachbarschaftsrecht eingreifen (Abstandsflachenproblematik).

Insofern halten wr Festsetzungen zur Dachbegrinung nur bei neuen
Bebauungspléanen fur umsetzbar und auch sinnvoll. Wir gehen davon aus, dass sich
aufgrund der klimatischen Veranderungen in der Zukunft die Dachlandschatft in den
Staddten und Gemeinden wandeln wird (statt steilem Hartdach ein begriintes
Flachdach).

Werden Bebauungsplane neu aufgestellt, halten wir es jedoch fir am sinnvollsten,
festzuschreiben, dass das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser zu
versickern ist (Forderung des Zweckverbandes AMME). Dies wirde den Anreiz
erhohen und wirde gleichzeitig den Birgern die grol3ten Gestaltungsspielrdume
beim Bau ihrer Hauser ermdglichen.
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Beispiele fur Festsetzungen zur extensiven Dachbegriinung

Sulzbach (Taunus)

Mindestens 60 % der Dachflachen sind extensiv mit gebietsheimischem Saatgut zu
begriinen. Die Begrinung ist mit einer flachendeckenden Gras-/Kraut-Vegetation
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Sulzbach a. Main

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 70% der Dachflache von
Wohngeb&uden extensiv zu begriinen.

Garagen und Nebenanlagen sind mit einem mindestens 10 cm starken Aufbau
extensiv zu begrinen.

Eine Kombination mit Fotovoltaikanlagen ist sinnvoll, da diese warmedampfend
wirken und die Pflanzen vor Uberhitzung schditzen.”

Zu Antrag b) - Nachlass bei Niederschlagswassergebihr

Hinsichtich des Antrages auf Gewahrung eines Nachlasses bei der
Gebuhrensatzung (Niederschlagswassergebihr) wird festgestellt, dass die aktuelle
Regelung fur Niederschlagswasser nicht mehr angepasst werden misste. Es wird
nur die Flache zur Abrechnung herangezogen, die auch in den Kanal entwéassert. Es
werden auch jetzt schon Dachflachen nicht berechnet, die komplett in eine Zisterne
entwassern.

Zu Antrag c) — Entwicklung eines Forderprogramms zur Dachbegrinung

Nach entsprechenden Recherchen ist im Freistaat Bayern bislang die Auflage eines
Forderprogrammes zur Dachbegrinung nicht bekannt.

Beschluss:

Eine Anderung von bestehenden Bebauungsplanen mit nachtraglicher Festsetzung
fur eine extensive Dachbegrinung wird nicht vorgenommen.

Bei der Aufstellung kinftiger neuer Bebauungsplane sind Festsetzungen zur
Dachbegrinung bzw. zur Versickerung von Niederschlagswasser zu bericksichtigen.

Abstimmungsergebnis:

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

Beschluss:

Hinsichtlich des Antrages auf Gewahrung eines Nachlasses bei der
Gebuhrensatzung (Niederschlagswassergebihr) ist unter Bertcksichtigung der

aktuellen Regelung keine weitere Veranlassung gegeben.

Abstimmungsergebnis:

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

Von der Auflage eines Forderprogrammes zur Dachbegrinung wird aktuell
abgesehen.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8 Anwesend: 8
Nein: 0 Personlich beteiligt:
5 Berichte des Blirgermeisters

5.1 Trinkwasserversorgung des Marktes Sulzbach a. Main;
Informationen zur Einrichtung einer Trinkwasserersatzversorgung
Sulzbach-Obernau

Aktuell besteht mit der Aschaffenburger Versorgungs-GmbH (AVG) ein
Wasserlieferungsvertrag, der eine Notversorgung des Marktes Sulzbach a. Main mit
Trinkwasser aus dem Leitungsnetz Obernau gewabhrleistet. Im Falle einer
Notwendigkeit mussten hierzu Gber den Altenbach Schlauche gelegt werden. Um vor
allem eine wirksame und dauerhafte Ersatzversorgungsmoglichkeit zu erhalten, ist
angedacht, dass man als gemeinsames Projekt mit der AVG einen festen Anschluss
als Ubergabepunkt baulich herstellt, der im Falle des Ausfalles der Hauptversorgung
wechselseitig einen tempordren Wasserbezug des Marktes Sulzbach a. Main bzw.
des Stadtteils Obernau ermdglicht. Geplant ist die Verlegung einer
Verbindungsleitung mit Anbindung an Altenbachstrale Obernau (Park & Ride-Platz)
und Industriestra’e Sulzbach.

Herr Sauer von der AVG berichtet mittels einer Prasentation Uber die Hintergrinde
und Ergebnisse der bisherigen Untersuchungen und das angedachte weitere
Vorgehen (Ausschreibung der MalRnahme, Ausfiihrung und Abrechnung).

5.2 Einrichtung einer 6ffentlichen Ladestation fir E-Autos in Sulzbach a. Main;
Zuwendungsbescheid vom 15.12.2021

Mit Zuwendungsbescheid wvom 15.12.2021 bewilligt die Bundesanstalt fir
Verwaltungsdienstleistungen dem Markt Sulzbach a. Main aufgrund des Antrages
vom 21.10.2021 eine Zuwendung in Hohe von bis zu 12.800,00 € fur die erstmalige
Beschaffung und Errichtung  Offentlich  zuganglicher  Ladeinfrastruktur  fir
Elektrofahrzeuge in Deutschland.
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Nach Abschluss dieses TOPs schlie3t der Vorsitzende die offentliche Sitzung und
bedankt sich bei den anwesenden Ausschussmitgliedern fir die Mitarbeit.

Martin Stock Hubert Schmitt
Vorsitzender SchriftfUhrer
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