SITZUNG

NIEDERSCHRIFT UBER DIE
8. SITZUNG DES GEMEINDERATES BURGSTADT
AM 19.05.2026

Sitzungstag: Dienstag, den 19.05.2026 von 19:30 Uhr bis 22:00 Uhr
Sitzungsort: Sitzungssaal des Rathauses Biirgstadt

Namen der Mitglieder des Gemeinderates Biirgstadt

Anwesend

Bemerkung

Vorsitzender

1. Bgm. Helmstetter, Klaus

Schriftfiihrer

VR Hofmann, Thomas

Mitglieder des Gemeinderates

3. Bgm. Eck, Max-Josef

GR Bachmann, Wolfgang

GR Balles, Gerhard

GR Neuberger, Burkhard

GR Blumoser, Bjorn

GR Rose, David

ab TOP 4 (20.00 Uhr) anwesend

GR Diirr, Lilly

GR Berberich, Nils

GR Leibfried, Thorsten

GR Krommer, Marianne

GR Helmstetter, Ralf

Abwesend

Mitglieder des Gemeinderates

GR Elbert, Klaus entschuldigt
GR Sturm, Felix entschuldigt
2. Bgm. Neuberger, Bernd entschuldigt
GR Neuberger, Peter entschuldigt
GR Meder, Annalena entschuldigt

Beschlussfahigkeit im Sinne Art. 47 (2) — 47 (3) GO war gegeben.




TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1. Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 21.04.2026 und
05.05.2026

2. Bekanntgabe von Beschliissen aus der nicht 6ffentlichen Sitzung vom
21.04.2026 und 05.05.2026

3. Bauantrag auf Neubau einer mobilen Zaunanlage an der Pferdezuchtanlage,
Fleckenweg

4, Bauvoranfrage auf Teilabbruch und Erweiterung des bestehenden Wohn-
hauses sowie Errichtung einer Doppelgarage, Marienbader StraBBe 6

5. Informationen des Biirgermeisters

5.1 Eroffnung Erftalbad

6. Fragen und Informationen aus dem Gemeinderat
entfallt

7. Anfragen aus der Biirgerschaft

7.1 Hinweise auf rechts-vor-links im Ortsbereich



Zu Beginn der Sitzung begriiBte Blrgermeister Helmstetter die anwesenden Gemeinderate,
die Vertreterin der Presse, Frau Schmitz sowie die Zuhorer. Er stellte die ordnungsgemafe
Ladung und die Beschlussfahigkeit des Gemeinderates fest.

Offentliche Sitzung

1. Genehmigung der Niederschrift der éffentlichen Sitzung vom 21.04.2026

und 05.05.2026

Der Vorsitzende erklarte, dass den Gemeinderaten die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung
vom 21.04.2026 und 05.05.2026 zugestellt wurde.
Einwendungen wurden nicht erhoben.

Beschluss:

Jall Nein O

Die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 21.04.2026 und 05.05.2026 wurde genehmigt.

2. Bekanntgabe von Beschliissen aus der nicht éffentlichen Sitzung vom

21.04.2026

TOP 2

05.05.2026

TOP 7

21.04.2026 und 05.05.2026

Generalsanierung der Grund- und Mittelschule Biirgstadt - BA III;
Vergabe eines Nachtragsangebotes Gewerk Flachdacharbeiten

Beschluss:

Der Gemeinderat ist mit der Beauftragung der Zusatzleistungen
einverstanden.

GemaB Nachtragsangebot wird der Auftrag flr den Mehraufwand im Gewerk
Flachdacharbeiten (BA III — Bauteil C) an die Fa. Peter Ott GmbH, Miltenberg
zum Angebotspreis von brutto 14.279,94 € erteilt.

Generalsanierung der Grund- und Mittelschule Biirgstadt — BA IV
(Bau 3);

Vergabe eines Nachtragsangebotes fiir das Gewerk Schreiner —
Innenausbau

Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt der Vergabe des Nachtragsangebotes fiir das Gewerk
Schreiner Innenausbau im BA IV (Bauteil E, Bau 3) an die Fa. Schreinerei
Weidinger aus Hardheim-Schweinberg zum Angebotspreis von brutto
81.368,63 € zu.



3. Bauantrag auf Neubau einer mobilen Zaunanlage an der Pferdezuchtanlage,
Fleckenweqg

Antragsteller und Eigentiimer der Pferdezuchtanlage ist Herr Florian Hofmann, Fl.-Nrn. 1352,
1353 und 1354 Gemarkung Birgstadt. Das Vorhaben liegt (ausgenommen FI.-Nr. 1354) im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Pferdeaufzucht, Pferdehaltung und
Unterstellmdglichkeit fir landwirtschaftliche Gerate".

Der Antragsteller beabsichtigt die Zaunanlage zu erneuern und den Koppelboden unter
Beibehaltung der Hohenlage (auf Empfehlung des Veterindramtes) auszutauschen. Als
Zaunanlage soll ein mobiler Brettsteckzaun dienen.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurden seinerzeit im
Bauleitplanverfahren Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (sog. Ausgleichsfldchen) auf einer Teilflache der Fl.-Nr. 1352
angeordnet. Die sog. Ausgleichsflache wurde jedoch nie umgesetzt, stattdessen wurde die
Flurnummer anderweitig genutzt.

Nachdem die Ausgleichflache nicht mehr auf der Fl.-Nr. 1352 geschaffen werden kann, wird
nun auf der Fl.-Nr. 175, Gemarkung Schippach eine artenreiche Wiese entwickelt. Das
Einverstandnis der Unteren Naturschutzbehérde liegt vor. Ein Notarvertrag stellt diese
MaBnahme sicher.

Stadtebaulich werden vonseiten der Verwaltung keine Einwande gegen den Bauantrag
vorgebracht, nachdem das Erscheinungsbild durch die Errichtung eines Holzkoppelzauns
sogar aufgewertet wird. Das Ortsbild wird demzufolge nicht negativ beeintrachtigt.
Bauordnungsrechtliche Vorschriften werden im Baugenehmigungsverfahren durch die
Bauaufsichtsbehdrde geprift.

Beschluss: Ja 11 Nein 0
Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag auf Neubau einer mobilen Zaunanlage

sowie zur Aufbereitung der Bodenstruktur an der Pferdezuchtanlage, Fl.-Nrn. 1352, 1353 und
1354, Fleckenweg wird erteilt.

4. Bauvoranfrage auf Teilabbruch und Erweiterung des bestehenden
Wohnhauses sowie Errichtung einer Doppelgarage, Marienbader Stra3e 6

Antragsteller sind Jan Ullrich und Anna-Lena Farrenkopf, Blirgstadt. Das Vorhaben liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter der Martinskirche"™ (Marienbader StraBe 6,
FI.-Nr. 4006).

Die Antragsteller beabsichtigen das bestehende Wohnhaus zum Teil abzubrechen, um es im
Anschluss zu erweitern und aufzustocken. Dartliber hinaus soll eine Doppelgarage zum
Nachbaranwesen Marienbader StraBe 4 errichtet werden. Im Detail wird die Grundflache um
knapp 71 m2 (ca. 33 m2 im Norden und ca. 38 m2 im Osten) erweitert. Anstelle eines
Satteldachs, soll ein Mansarddach errichtet werden.

Fir die Verwirklichung des Bauvorhabens sind mehrere Befreiungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Hinter der Martinskirche™ erforderlich.



1. Anzahl der Vollgeschosse
GemaB Bebauungsplan sind in diesem Bereich bis zu zwei Vollgeschosse zulassig.

Nach Durchsicht der Planunterlagen soll das neue Gebdude mit einer Gesamthdhe von 10,81
m errichtet werden und damit gegentiber dem Bestand (Bezugspunkt: Firsthbhe) um ca.
0,75 m hoher ausfallen. Durch die Erweiterung der Wohnflache sowie die geanderte
Dachform wirkt das Gebaude insgesamt deutlich dominanter als bisher.

Die Bauherren geben an, dass das geplante Bauvorhaben zwei Vollgeschosse (Erd- und
Obergeschoss) sowie ein ausgebautes Dachgeschoss in Form eines Mansarddachs vorsieht.
Aufgrund der konstruktionsbedingten Dachform wird das Dachgeschoss als weiteres
Vollgeschoss eingestuft. Die Dachform ermdglicht die Schaffung von zwei vollwertigen
Wohneinheiten innerhalb der geplanten Kubatur, ohne zusatzliche Grundflache zu versiegeln.
Das Erscheinungsbild eines Mansarddachs fiigt sich harmonisch in die Umgebung ein. Die
Gebdudehohe und das Volumen bleiben moderat, der Gebietscharakter wird nicht
beeintrachtigt.

2. Dachgestaltung

2.1. Dachform

Wie bereits ausgefiihrt soll das Gebdude ein Mansarddach erhalten. Das Mansarddach ist
eine Dachform, die eine geknickte Dachflache mit steilerem Unterdach und flacherem
Oberdach aufweist.

2.2. Dachneigung
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 25° bis 48° als Sattel-, Walm-, Pult- oder Zeltdach vor.

Charakteristisch fiir ein Mansarddach sind zwei Dachflachen mit unterschiedlichen
Neigungswinkeln. Die untere Dachflache ist dabei sehr steil ausgebildet (ca. 65-70°),
wahrend der obere Bereich deutlich flacher verlauft (ca. 10-15°).

Fir die Dachgauben wurde ein Pultdach mit einer Dachneigung von ca. 3° vorgesehen.
Die geplante Doppelgarage mit Flachdach soll zudem mit einer Dachbegriinung ausgefiihrt
werden.

Nach Betrachtungsweise der Bauaufsichtsbehdrde sind durch die oben aufgefiihrten
Befreiungen die Grundzlige des Bebauungsplanes ,Hinter der Martinskirche™ berthrt,
weshalb unter diesen Voraussetzungen eine Genehmigung nicht in Aussicht gestellt werden
kann. Ein Vorhaben beriihrt die Grundziige der Planung, wenn es dem planerischen Willen
der Gemeinde (festgelegt im B-Plan) in einem gréBeren Umfang widerspricht.

Am 30. Oktober 2025 ist das zunachst bis zum 31.12.2030 befristete Gesetz zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (sog. Bau-Turbo gem. §
246e BauGB) in Kraft getreten. Mit diesem Gesetz wurden einige Anderungen am
Baugesetzbuch vorgenommen.

Zusammengefasst bedeutet der sog. Bau-Turbo, dass zum Beispiel im Bereich von
Bebauungsplanen erweiterte Befreiungsmdglichkeiten sowie eine bis 31.12.2030 befristete
Mdglichkeit eingeflihrt wurde, von allen Vorschriften des BauGB abzuweichen, jedoch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen und dass diese mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
sind.

In Fallen, in denen eine Bebauungsplandanderung erforderlich ist, da beispielweise aufgrund
von mehreren notwendigen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes die



Grundziige der Planung verletzt sind, kann mithilfe des Bau-Turbos nun eine Bebauung ohne
bauleitplanerische Anderungen ermdglicht werden.

Der ,Bau-Turbo" ist dort sinnvoll, in denen Bauprojekte durch langwierige
Planungsverfahren, strenge Auflagen oder fehlende Bebauungsplane blockiert sind und
gleichzeitig aber zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Gemeinde passen und
genehmigungsfahig waren.

Ebenfalls neu definiert wurde in diesem Zusammenhang die sog. Zustimmung der Gemeinde,
nicht zu verwechseln mit dem gemeindlichen Einvernehmen. Diese Genehmigung der
Gemeinde ist zwingend erforderlich, um von den neuen Befreiungsmadglichkeiten im Rahmen
des Bau-Turbo Gebrauch zu machen. Die Zustimmung der Gemeinde kann, anders als das
gemeindliche Einvernehmen, durch die Bauaufsichtsbehdrde nicht ersetzt werden.

Nach Einschatzung der Bauaufsichtsbehdrde werden im vorliegenden Fall nach
Uberschlagiger Priifung die nachbarlichen Interessen gewahrt (Abstandsflachenrecht etc.).
Offentliche Belange sind laut Gesetzesbegriindung insbesondere gesunde Wohnverhéltnisse
(z.B. Larm, Luftqualitat) und Belange des Umweltschutzes. Auch hier werden keine Einwande
erhoben.

Die Nachbarunterschriften liegen nicht vollstandig vor.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften werden im Baugenehmigungsverfahren durch die
Bauaufsichtsbehdrde gepriift.

Aus der Bau- und Verwaltungsausschusssitzung informierte Bgm. Helmstetter, dass dort die
Meinung vertreten wurde, die gemeindliche Zustimmung zur Bauvoranfrage nicht zu erteilen,
auch wenn grundsatzlich begriiBt wurde, dass junge Familien bestehende Wohnhauser
modernisieren und erweitern méchten.

Begriindet wurde dies damit, dass ohne Anwendung des Bau-Turbos eine Genehmigung auf
Grundlage des bestehenden Bebauungsplans nach Ansicht des Landratsamtes beim
vorhandenen VerstoB gegen die Grundzlige der Planung, aktuell nicht genehmigungsfahig
ware. Insbesondere das exponierte Mansarddach und die gewtinschte Errichtung von drei
Vollgeschossen lasst den Baukorper sehr massiv und wuchtig in diesem sensibleren Bereich
erscheinen. In anderen ,Neubaugebieten™ ware dieser Baustil, je nach Bauplanungsrecht,
durchaus umsetzbar.

Bgm. Helmstetter schlug vor, in diesem Fall die gemeindliche Zustimmung zur Bauvoranfrage
zu verweigern, der Bauherrschaft jedoch vorzuschlagen einen Gesprachstermin mit
Verwaltung und Planer zu vereinbaren, um nach alternativen Gestaltungsmadglichkeiten zu
suchen.

3. Bgm. Eck sah die Dachform und Ausfiihrung im Vergleich zur GrundstiicksgréBe als
darstellbar an, zumal vor einigen Jahren mit der Errichtung des Mehrfamilienwohnhauses
Breslauer StraBe 4 bereits der urspriingliche Gebietscharakter mit ,Siedlungshausern®
aufgeweicht wurde. Auch die Nachbarbeeinflussung findet er hinnehmbar, so dass er seine
Zustimmung zum Bauvorhaben erteilen kdnnte.

GR Balles widersprach den Ausfiihrungen und bemerkte hierzu, dass im speziellen Fall eine
Genehmigungsfahigkeit nur iber die Anwendung des Bau-Turbos hergestellt werden kann.
Den urspriinglichen Planungsabsichten, die im Bebauungsplan ,Hinter der Martinskirche"
geregelt sind, widerspricht das Bauvorhaben in vielen Punkten, insbesondere besticht es
durch seine Dominanz im Vergleich zur Umgebungsbebauung. Er betonte, dass die



urspriinglichen Planungsabsichten nicht im Baugebiet vollstandig verworfen werden sollten,
weshalb man mit der Verwendung des Bau-Turbos tberlegt und vorsichtig umgehen sollte,
da sonst Folgeantrage mit vielen Wiinschen eingehen werden und man Prazedenzfalle
schafft.

GR Bachmann erganzte, dass bereits das herausgehobene Geldandeniveau bei einer
dreigeschossigen Bebauung fiir den massiven und dominanten Eindruck sorgt und sich die
Planung seiner Meinung nach, deshalb dort in dieser Ausfiihrung nicht einfligt.
Mdglicherweise wiirde selbst auf der gegeniberliegenden StraBenseite aufgrund des
StraBenniveaus und der Abschiissigkeit des Geldndes der optische Eindruck schon ein
anderer sein.

GR Berberich warnte ebenfalls vor der uniiberlegten Anwendung des Bau-Turbos, da man
sonst kiinftig wegen des Gleichheitsgrundsatzes vieles genehmigen wird miissen. Zudem
sieht er ebenfalls in dieser exponierten Lage das Ortsbild beeintrachtigt. Weiterhin erinnerte
er daran, dass sich nicht alle Nachbarn flir das Vorhaben aussprechen.

GR Krommer fragte bezliglich des Bau-Turbos nach, ob es konkrete Regelungen gibt, wie viel
Wohnraum bei der Anwendung des Bau-Turbos zusatzlich am Objekt zu schaffen sind.

Bgm. Helmstetter informierte, dass Regelungscharakter des Bau-Turbos lediglich die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum ist, jedoch keine engeren Vorgaben (iber
GréBenverhaltnisse der zusatzlichen Wohnflache bestehen.

Bgm. Helmstetter erganzte, dass auch er die Meinung vertritt, mit der Anwendung des Bau-
Turbos Uberlegt umzugehen und im Einzelfall Gber die Anwendung zu entscheiden.

Beschluss: Ja 1l Nein 11

Zur Bauvoranfrage auf Teilabbruch und Erweiterung des bestehenden Wohnhauses sowie zur
Errichtung einer Doppelgarage, Marienbader StraBe 6 wird das gemeindliche Einvernehmen
bzw. die gemeindliche Zustimmung erteilt, d.h. die Bauvoranfrage wird aus gemeindlicher
Sicht abgelehnt.

5. Informationen des Biirgermeisters

5.1. | Eréffnung Erftalbad

Bgm. Helmstetter informierte, dass seit dem vergangenen Wochenende das Erftalbad wieder
geoffnet hat.

6. Fragen und Informationen aus dem Gemeinderat
entfallt

-entfalit-



7. Anfragen aus der Biirgerschaft

7.1. | Hinweise auf rechts-vor-links im Ortsbereich

Ein Burger fragte zum wiederholten Male an, ob auf die mit Recht vorhandenen rechts-vor-
links Regelungen im Ortsbereich durch Anbringen von optischen Zeichen (z. B. Markierung
mit Haifischzahnen auf der Fahrbahn) hingewiesen werden kann. Er selbst, aber durch
Beobachtungen stellt immer wieder fest, dass Vorfahrtsregelungen missachtet werden, so
dass es zu gefahrlichen Situationen kommt. Nach wie vor vertritt er die Meinung, dass
Kennzeichnungen zu mehr Verkehrssicherheit beitragen wiirden und bittet deshalb nochmals
darum, hier zur Nachbesserung Uberlegungen anzustellen.

Bgm. Helmstetter antwortete, im Wissen, dass dies bereits haufiger Thema im Gemeinderat

war, sich verwaltungs- bzw. fraktionsiibergreifend hiermit nochmals beschaftigen zu wollen
und Uber die Ergebnisse in einer 6ffentlichen Sitzung zu informieren.

AnschlieBend nicht 6ffentliche Sitzung



