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Tagesordnung zur Sitzunq

Offentlich:

01 BegrufRung der Anwesenden, Blrgerfragestunde

01 A Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Einverstandnis mit der
Tagesordnung

02 Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 23.04.2021 (6ffentlicher Teil)

03 Stadtebauliche Beratung durch das Buro Wegner Stadtplanung aus
Veitshochheim

04 Antrag auf Errichtung eines Fahrradraumes auf dem Grundstlick FI.Nr. 1274,
Bruckenstralle 6

05 Bekanntgaben des Ersten Burgermeisters

06 Fragen aus dem Grundstiicks- und Bauausschuss
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Offentliche Sitzung

TOP 01 BegrilRung der Anwesenden, Blirgerfragestunde

Blrgermeister Thomas Herpichbegri3t die Anwesenden Gemeinderate*innen und
Zuhdrer*innen.

Er weist auf die derzeit gultige Bayerische InfektionsschutzmalRnahmenverordnung hin, nach
der die Sitzung des Grundsticks- und Bauausschusses unter Einhaltung der geltenden
Hygienevorschriften und Abstandsregelungen stattfinden darf und bittet, eine FFP2-
Schutzmaske beim Zugang und Verlassen der Jakobstalhalle und auch wahrend der Sitzung
zu tragen.

1. Ein Burger weist darauf hin, dass das Verkehrsschild am Beginn des Tannenweges,
welches auf spielende Kinder hinweist, wackelt. Es besteht die Gefahr, dass sich
Kinder daran zu schaffen machen und dann mdglicherweise etwas passiert.

2. Ein Burger macht darauf aufmerksam, dass die Fahrbahn der Dimpfelstral3e nach
dem Ortsschild Locher aufweist. 1. Blrgermeister Herpich antwortet, dass dies
bereits bekannt ist und der Bauhof sich der Sache annehmen wird.

3. Ein Burger spricht die Bachstrale im Bereich der ehemaligen VR-Bank an. Die
StralRenfuhrung ist dort sehr unubersichtlich. Trotzdem wird nicht vorsichtig genug
gefahren. Er regt das Anbringen eines Verkehrsspiegels an.

TOP 01 A Erdffnung der Sitzung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Einverstandnis mit
der Tagesordnung

Sachvortrag:
Erster Burgermeister Herpich erdffnet die Sitzung des Grundstlicks- und Bauausschusses.

Erster Burgermeister Herpich stellt fest, dass die Einladung ordnungsgemalf und fristgerecht
ergangen ist. Die Beschlussfahigkeit ist gegeben.

Beschluss:

Einwendungen gegen die Tagesordnung werden nicht erhoben; mit der Tagesordnung
besteht Einverstandnis.

Abstimmungsergebnis:
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Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt:

Anwesende
Mitglieder:

(el elNeliNe)]

Gemeinderat Lang, Stellvertreter von Gemeinderat Bell, nimmt an der Abstimmung zu
diesem Punkt und zur Genehmigung des Protokolls der Sitzung vom 23.04.2021 nicht teil,
weil er zur Sitzung erst gegen 18.05 Uhr erscheint.

TOP 02 Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 23.04.2021 (6ffentlicher Teil)

Beschluss:

Die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Grundstiicks- und Bauausschusses
vom 23.04.2021 wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt:

Anwesende
Mitglieder:

o (OO,

Gemeinderat Elbert nimmt an der Abstimmung nicht teil, weil er fur diese Sitzung
entschuldigt war.

TOP 03 Stadtebauliche Beratung durch das Buro Wegner Stadtplanung aus
Veitshochheim

Sachvortrag:

Fir einen groRen Bereich von Theilheim gelten die Bebauungsplane ,Gesamtbebauungsplan
— Teil I und Teil II“. Sie wurden im Jahr 1977 rechtskraftig. Bei der Prifung von Bauvorhaben
anhand dieser Bebauungsplane wird immer wieder festgestellt, dass die Festsetzungen nicht
mehr den aktuellen Aspekten entsprechen.

Das Buro Stadtplanung Wegner aus Veitshdchheim wurde deshalb damit beauftragt, die
beiden Bebauungsplane zu tberprifen und Méglichkeiten fir eine Uberarbeitung
aufzuzeigen. Der Blroinhaber, Herr Bertram Wegner, wird den Mitgliedern des Grundstiicks-
und Bauausschusses dazu seine Feststellungen und Vorschlage darlegen.
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Der Grundstlcks- und Bauausschuss soll eine Beschlussempfehlung fir den Gemeinderat
empfehlen. Uber Weiteres muss dann der Gemeinderat befinden.

Diskussionsverlauf:

1. BUrgermeister Herpich begruf3t dazu Herrn Bertram Wegner vom gleichnamigen Buro fur
Stadtplanung. Herr Wegner geht zunachst auf Grundsatzliches ein. So stellt er die
verschiedenen Planungsbereiche nach § 30, § 34 und § 35 BauGB dar. Er weist darauf hin,
dass der Gemeinderat die kommunale Planungshoheit hat. Er kann Bauvorschriften
erlassen, soweit er dazu ermachtigt ist. Die Ermachtigungsgrundlagen stellen das
Baugesetzbuch sowie die Bayerische Bauordnung dar. Der § 9 BauGB ist die Vorgabe daflr,
was der Gemeinderat regeln darf.

Ortliche Bauvorschriften sind die Bebauungsplane. Daneben besteht die Mdglichkeit, z.B.
Uber eine Gestaltungssatzung Regelungen nach BauGB zu treffen. Die BayBO lasst fur die
Kommune eingeschrankte MaRnahmen zu. Klassisch ist die Stellplatzsatzung, die wie
Theilheim viele Gemeinden fir ihren Ort erlassen haben.

Herr Wegner erlautert daraufhin an den Situationen Franz-Leopold-Schecher-Stralle /
Altenbergstralie sowie Briickenstrale / Oberlehrer-Beck-Stral’e, was Bauen in 2. Reihe
bedeutet. So befinden sich zwischen den Stral’enziigen grole Flachen, die nicht bebaut
werden durfen, weil dort keine Baugrenzen festgesetzt sind. Wirde man den daflr geltenden
Bebauungsplan aufheben, ware eine Bebauung grundsatzlich méglich. Ob das sinnvoll ist,
ist in Anbetracht der topographischen Verhaltnisse zweifelhaft, weil die Erschliel3barkeit nur
schwierig herstellbar ist.

Welche Uberholte Regelung der Bebauungsplan ,Gesamtbebauungsplan — Teil II* enthalt,
legt Herr Wegner anhand des Beispiels der Zufahrt zur Siedlungsstralle Uber die
Westheimer Stralde dar. Dort befindet sich ein grol3es Sichtdreieck, welches von einer
Bebauung freizuhalten ist. Dort stehen aber Gebaude, die es bereits vor Inkrafttreten des
Bebauungsplanes im Jahr 1977 gab.

Welche Konsequenzen es haben kann, wenn man den Bebauungsplan aufhebt, zeigt Herr
Wegner anhand eines Beispiels im Tannenweg. So wirde das Baugrundstlck stdlich der
Arztpraxis Dr. Bold in den Aulenbereich fallen und ware somit nicht bebaubar. Falls die
Gemeinde einen solchen Schritt unternimmt, muss sie ggf. ErschlieRungskosten
zurtckzahlen, die fur solche Flachen bereits geleistet wurden.

Herr Wegner kommt auf den Bereich Oberer Kirchberg zu sprechen, wo die Absicht besteht,
die Teilflache eines Grundstlicks, die derzeit dem Au3enbereich zuzuordnen ist, zu bebauen.
Hier gibt es das Instrument einer Einbeziehungssatzung. Nach Ansicht von Herrn Wegner
sollte man bei Erlass einer solchen Satzung aber genau lberlegen, ob es nicht Sinn macht,
gleich mehrere Grundstlicke mit einer solchen Satzung zu belegen.

Mit einer Vollaufhebung eines Bebauungsplanes, so Herr Wegner, erzeugt man
moglicherweise Rechtsverhaltnisse, die man nicht méchte. Auch gibt man damit samtliche
Regelungsgewalt aus der Hand. Sinnvoll kann eine Teilaufhebung von 6értlichen
Bauvorschriften sein, wenn man dazu dann eine Baugestaltungssatzung erlasst. Eine solche
Satzung gilt dann nicht nur fiir den beplanten Bereich, sondern auch fiir den Altort, wo es
keinen Bebauungsplan gibt. Herr Wegner berichtet exemplarisch Uber Leinach, wo man
ortliche Bauvorschriften zurickgenommen und fir den Gesamtort eine Baugestaltungs-
satzung erlassen hat. Die Arbeiten dazu hat sein Bliro geleistet.

Herr Wegner fahrt fort, dass die Gesamtbebauungsplane — Teil | und Il klassische, ortliche
Bauvorschriften enthalten, die tberpriift werden sollten. Beispielhaft zahlt er die Dachform,
Fassadengestaltung, Aufschittungen / Abgrabungen, Unzuldssigkeit von Wellblechgaragen
und Einfriedungen auf. Solche Regelungen kdnnen relativ einfach geandert oder auch
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abgesetzt werden. Deutlich aufwandiger wird es, wenn z.B. man die Grundstiicks- oder
Geschossflachenzahl andern will.

Aus dem Grundstlcks- und Bauausschuss wird darauf hingewiesen, dass es in Theilheim
zwar noch eine ganze Reihe an Bauplatzen gibt, dieses sich aber in fester Hand befinden.
Die Gemeinde sollte deshalb versuchen, durch stadtebauliche Malinahmen Bauland zu
generieren.

Herr Wegner fuhrt dazu aus, dass dazu der Nachweis der Erforderlichkeit gefuhrt werden
muss. Nachdem Theilheim zum Verdichtungsgebiet der Stadt Wirzburg zahlt, dirfte dies
allerdings keine grofde Schwierigkeit darstellen.

Herr Wegner informiert das Gremium dariber, dass es aktuell ein neues Baulandmobili-
sierungsgesetz gibt. Allerdings fehlt dazu noch die Ausfilhrungsverordnung, weshalb die
Anwendung noch unklar ist. Er weist auf das Wiederaufleben des § 13 B BauGB hin, wonach
kleine Bauflachen ohne ein grof3es Verfahren und ohne Ausgleichsflachen ausgewiesen
werden kénnen. Dieses Verfahren wir in Theilheim derzeit im Bereich der
Baugebietserweiterung Winterleite angewandt.

Im Anschluss daran schneidet Herr Wegner kurz die Begriffe Klarstellungssatzung,
Einwicklungssatzung an. Diese Satzungen spielen in den Kommunen nur eine
untergeordnete Rolle. Meistens werden Einbeziehungssatzungen beschlossen.
Nachdem keine Fragen mehr an Herrn Wegner bestehen, wird er verabschiedet.

Im Gremium besteht die Ansicht, dass Herr Wegner viel Gber Baulandgewinnung referiert
hat. Das eigentliche Thema sollte aber die Verschlankung der Bebauungsplane sein. Der
Verwaltung wird aufgetragen, dazu Vorschlage zu erarbeiten, mit denen sich als nachstes
der Gemeinderat befasst.

TOP 04 Antrag auf Errichtung eines Fahrradraumes auf dem Grundstick FI.Nr. 1274,
Brickenstralle 6

Sachvortrag:

Der Eigentiumer des Grundstlcks FI.Nr. 1274, BrickenstralRe 6, méchte auf der Flache einen
Fahrradraum errichten. Nach Art. 57 Abs. 1 a) BayBO sind Gebaude mit einem Brutto-
Rauminhalt bis zu 75 m3, auRer im AulRenbereich, verfahrensfrei. Das vorgesehene
Hauschen liegt mit dem umbauten Raum deutlich darunter.

Das Baugrundstlick befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Gesamtbebauungsplan — Teil I*. Das Vorhaben widerspricht den
Festsetzungen. So ist der Fahrradraum auf3erhalb der Baugrenze geplant. Samtliche
Gebaude muissen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Die notwendige Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der
Baugrenze ist aus stadtebaulicher Sicht vertretbar. Die Grundzuge der Bauleitplanung
werden dadurch nicht bertihrt. Die Gemeinde hat in der Vergangenheit bei einer Vielzahl von
solchen Antragen Befreiungen erteilt. Nachbarliche Interessen werden nicht beeintrachtigt.

Aufgrund von umfangreichen Untersuchungen des Wasserversorgungsnetzes in Theilheim
wurde festgestellt, dass es Bereiche gibt, wo die Loéschwasserversorgung im Brandfall nicht
gewahrleistet werden kann. Der Fahrradraum stellt ein untergeordnetes Bauwerk dar,
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welches brandschutzrechtlich nicht von Belang ist. Zudem ist der Wasserdruck in der
BrickenstralRe flr die Loschwasserversorgung ausreichend.

Beschluss:
Dem Vorhaben wird zugestimmt. Hinsichtlich der Baugrenzeniiberschreitung wird
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Gesamtbebauungsplan —

Teil I ausgesprochen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 5
Nein-Stimmen: 1
Personlich beteiligt: 1
Anwesende 7
Mitglieder:

3. Blrgermeister Endres nimmt wegen personlicher Beteiligung an der Abstimmung zu
diesem Punkt nicht teil.

TOP 05 Bekanntgaben des Ersten Blirgermeisters

Sachvortrag:

Das Landratsamt Wirzburg hat die Baugenehmigung fiir das neue Rathaus Kilian-Wallrapp-
StralRe 1 fur Ende Juli 2021 in Aussicht gestellt.

Die Kostenfortschreibung fir das neue Rathaus Kilian-Wallrapp-Stral3e 1, erstellt durch das
Architekturblro Mauermann + Brandt, Stand 01.07.2021, haben die Mitglieder des
Grundstlicks- und Bauausschusses zugstellt bekommen. Es wird festgestellt, dass der
Kostenfaktor Elektroarbeiten in der Auftragssumme von 83.758,38 € noch nicht enthalten ist.

TOP 06 Fragen aus dem Grundstlicks- und Bauausschuss

Fragen aus dem Grundstiicks- und Bauausschuss

Gemeinderat Elbert erkundigt sich nach der Parkplatzangelegenheit auf der Staatstrale
2272. 1. Burgermeister Herpich gibt zur Auskunft, dass das ganze am Landratsamt
Wirzburg hangt. Debattiert wird Gber die Einflihrung von Tempo 30 km/h auf der gesamten
Ortsdurchfahrt. Die Gemeinde Theilheim darf zu den Ubergeordneten Strallen (Staatsstralte
2272, Kreisstralte WU 64) keine Entscheidung treffen. Gemeinderat Elbert weist auf die
Geschwindigkeitsbeschrankung von 40 km/h hin, die es beispielsweise in Baden-
Wirttemberg gibt.
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Ende der offentlichen Sitzung: 19:15 Uhr

Fur die Richtigkeit:

Thomas Herpich Thomas Hausner
1. Blrgermeister SchriftfUhrer/in
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