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Niederschrift

Uber die 6ffentliche Sitzung
des Bauausschusses vom 16.07.2019
im Sitzungssaal des Rathauses

Alle Mitglieder sind ordnungsgemal} geladen. Erschienen sind nachstehende Mitglieder, also
mehr als die Halfte:

Erster Bilrgermeister, Vorsitzender

Norbert Stumpf

Ausschussmitglieder

Gabiriele Dirsch
Hans-Jurgen Leyh
Doris Michaelis

Dr. Christian Pfeiffer
Vertreter

Dr. Marcus Schuck

Schriftfihrer

Michael Franz

Die Beschlussfahigkeit ist damit hergestellt.
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Tagesordnung:

1. Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Wohnhauses mit 2 Wohnein-
heiten auf dem Grundstiick FI.-Nr. 485/440, Rosenhtigel 10a; Beteiligung der
Gemeinde nach Zuricknahme des Zurickstellungsbescheids

2. Antrag auf Baugenehmigung zur Erneuerung von Erd- und Dachgeschoss des
Einfamilienhauses auf dem Grundstlick Fl.-Nr. 353/4, BussardstralRe 13

3. Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung von 4 Einzelhausern auf dem Grundstiick
FI.-Nr. 485/116, Rudelsweiherstrafle 16/16a

4, Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Doppelhaushalften mit vier Gara-
gen und einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage auf dem Grundstiick FI.-Nr.
486/1, Damaschkestralle 61

5. Kenntnisnahmen und Anfragen

Der Vorsitzende eroffnet die Sitzung um 18:30 Uhr.

Einwendungen zur Ladung, zur Tagesordnung und gegen die Niederschrift der 6ffentlichen
Sitzung am 26.02.2019 werden nicht erhoben.

Lfd. Nr. 1 - Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Wohnhauses mit 2
Wohneinheiten auf dem Grundstick Fl.-Nr. 485/440, Rosenhtigel 10a; Beteiligung der
Gemeinde nach Zuricknahme des Zurickstellungsbescheids

Sachverhalt:

Das vorgenannte Bauvorhaben wurde erstmals in der Bauausschusssitzung am 15.05.2018
behandelt, wobei das gemeindliche Einvernehmen damals nicht erteilt wurde. Es folgte eine
Reihe weiterer Behandlungen in gemeindlichen Gremien, der Verwaltung und den Fraktions-
spitzen mit dem abschliel3enden Ergebnis, dass das Landratsamt einen auf ein Jahr befriste-
ten Zurlckstellungsbescheid wegen einer Sanierungsabsicht der Gemeinde erlassen hat.
Auf die Klage des Bauherren vor dem Verwaltungsgericht erging dann schlie3lich am
16.09.2019 der Beschluss, dass das Verfahren eingestellt wird, da das Landratsamt letzt-
endlich den erteilten Zurtickstellungsbescheid wieder zuriicknehmen wird. Zur Verdeutli-
chung des Ablaufs hier kurz zusammengefasst eine
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Chronologie zum BV Rosenhiigel 10a

(GDE=Gemeinde, BA=Bauausschuss, LRA=Landratsamt, VG=Verwaltungsgericht)

GDE/BA | 15.05.2018 | Vorgangsbearbeitung; gdl. Einvernehmen verweigert

LRA 15.06.2018 | Schreiben an Bauherrn mit Hinweis auf fehlende Abstandsfla-
chen und Verweigerung des gdl. Einvernehmens

GDE/BA | 17.07.2018 | Vorgangsbearbeitung; gdl. Einvernehmen wieder verweigert aus
den gleichen Griinden wie am 15.05.2018, auch wenn Ab-
standsflachen jetzt in Tektur korrigiert

LRA 17.10.2018 | Schreiben an Gde. mit der Aufforderung, nochmals zu beraten
und gdl. Einvernehmen zu erteilen, da keine bauordnungsrecht-
lichen Verweigerungstatbestande zu erkennen; ansonsten An-
drohung des Ersetzens des gdl. Einvernehmens

GDE 24.10.2018 | Schreiben an LRA, dass Beschluss v. 17.07.2018 aufrechterhal-
ten wird und zusatzlich Bitte um Zurtckstellung des Bauantrags
wegen Sanierungsabsicht

LRA 12.11.2018 | Zurtckstellungsbescheid fur ein Jahr, befristet bis zum
31.10.2019, erlassen

GDE 19.11.2018 | Interne Anweisung des 1. BGM, spatestens im Mai/Juni 2019 im
BA nochmals Uber die Notwendigkeit der Zurtickstellung zu be-
raten

BURGER | 28.02.2019 | Unterschriftenliste gegen das BV Rosenhiigel 10a

LRA 28.03.2019 | Schreiben des LRA mit Unterlagen mit neuestem Planungs-
stand des BV zur evtl. nochmaligen Behandlung in den gdl.
Gremien

GDE 10.05.2019 | Schreiben an LRA, dass eine Behandlung in den Gremien nicht

erfolgt, da bereits mehrfach in Fraktionssprechersitzungen bera-
ten und kein Einvernehmen erzielbar war

VG ab 05/2019 | Klage Bauherr gegen Freistaat Bayern/LRA

VG 19.06.2019 | Einstellung des Verfahrens, da LRA Zuriickstellungsbescheid
zuricknimmt

LRA 03.07.2019 | Aufforderung an Gde., nochmals Uber das BV zu beraten und

das gdl. Einvernehmen zu erteilen; ansonsten Androhung des
Ersetzens des gdl. Einvernehmens

Der Gemeinde wird nochmals Gelegenheit gegeben, tiber das Bauvorhaben zu beraten und
unter den gegebenen, aktuellen Umstadnden das gemeindliche Einvernehmen doch noch zu
erteilen oder sich bis zum 24.07.2019 dariber zu auf3ern, welche Tatsachen aus Sicht der
Gemeinde gegen ein Ersetzen des gemeindlichen Einvernehmens sprechen wiirden. Das
Landratsamt hat eindeutig klargestellt, dass dort keine bau- oder planungsrechtliche Griinde
gefunden wurden, die gegen eine Verwirklichung des 0.g. Bauvorhabens sprechen wiirden
(siehe ausfuhrliche Begrindung des Landratsamtes in der Anlage).

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung eines Wohnhauses mit 2 Wohneinheiten
auf dem Grundsttck Fl.-Nr. 485/40, Rosenhtigel 10a, wird nicht erteilt, da nach Auffassung
des Bauausschusses das Mal3 der baulichen Nutzung und die Grundsticksflache, die tGber-
baut werden soll, sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Auch die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse scheinen durch die dichte Bebau-
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ung nicht gewabhrt; private Grunflachen sind kaum mehr vorhanden und daher auch nicht
nutzbar. Zudem erscheint es fraglich, ob die gem. der gemeindlichen Stellplatz- und Gara-
gensatzung erforderlichen Stellplatze in Gesamtheit nutzbar sind, da z.B. Rangierflachen auf
dem Baugrundsttick fehlen.

Anwesend: 5 /mit 4  gegen 1 Stimmen

Lfd. Nr. 2 - Antrag auf Baugenehmigung zur Erneuerung von Erd- und Dachgeschoss
des Einfamilienhauses auf dem Grundstuck Fl.-Nr. 353/4, Bussardstralie 13

Sachverhalt:

Das Baugrundstuck liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5/6 ,Wiesen-
weg"“. Das geplante Bauvorhaben entspricht nicht den Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans.

Das Bestandsgebaude Uberschreitet teilweise die Baugrenzen und durch den An-/Umbau
bzw. die Erneuerung werden diese Baugrenzen noch ein wenig weiter tiberschritten. Der
Bauausschuss hat sich bereits im Marz 2014 grundsatzlich dagegen entschieden, eine Neu-
ausrichtung des Bebauungsplanes dahingehend zu bewirken, auch die im auf3ersten Norden
des Planungsgebietes vorgesehene eingeschossige Bauweise aufzugeben und zumindest
im Dachgeschoss ein zweites Vollgeschoss zuzulassen. Auch eine Anderung der Dachnei-
gung von 27° auf 50° wurde abgelehnt.

Im vorliegenden Fall soll lediglich die Wohnflache vergréert und die Dachneigung um 3° auf
30° erhoht werden. Dies stellt nach Meinung der Verwaltung kein grol3eres Problem dar, da
die Uberschreitungen (Baugrenze und Dachneigung) moderat ausfallen und auch die GFZ
und GRZ nicht Uberschritten werden. Nach Aussage der Planerin wird im Dachgeschoss
auch kein Vollgeschoss entstehen. Somit ware die Grundsatzentscheidung des Bauaus-
schusses vom Marz 2014 nicht tangiert.

Allerdings soll die neue Wandhohe 3,70 m, zusatzlich der Sockelhdhe, betragen — nach Be-
bauungsplan wéaren hier lediglich 3,00 m zulassig. Die vorgesehene Sockelhdhe variiert, je
nach Gelande, von 0,25 m bis 0,74 m — erlaubt waren hier max. 0,60 m.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Erneuerung von Erd- und Dachgeschoss des Einfamili-
enhauses auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 353/4, Bussardstral3e 13, wird erteilt.

Von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5/6 ,Wiesenweg“ werden
folgende Befreiungen erteilt:

Uberschreitung der Baugrenzen

Uberschreitung der Traufhéhe von 3,00 m auf max. 3,70 m
Uberschreitung der Sockelhéhe von 0,60 m auf max. 0,74 m
Erh6hung der Dachneigung von 27° auf max. 30°

hrwnpE
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Ausdrucklich nicht befluirwortet werden:

1. Erhéhung der Anzahl der Vollgeschosse (es darf durch den Umbau kein zuséatzli-
ches Vollgeschoss im Dachgeschoss entstehen)

Uberschreitung von GRZ und GFZ

Abweichung von bauordnungsrechtliche Vorgaben wie Abstandsflachen etc.
Weitere Befreiungen, aul3er den oben genannten, von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes 5/5 ,Wiesenweg*“

hwn

Anwesend: 5 /mit 5 gegen 0 Stimmen

Lfd. Nr. 3 - Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung von 4 Einzelhausern auf dem
Grundstuck Fl.-Nr. 485/116, Rudelsweiherstralie 16/16a

Sachverhalt:

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstuck liegt an der Rudelsweiherstral3e. Der Be-
bauungsplan hierzu ist gemaR Urteil vom 26.04.2018 unwirksam. In diesem Urteil wurden
zwar einige Grundstlcke explizit als Aul3enbereich bezeichnet, das vorliegende Baugrund-
stuck zahlt allerdings nicht dazu. Ob im Umkehrschluss dann alle nicht vom Gericht aus-
dricklich aufgefiihrten Grundstiicke dem Innenbereich zuzuordnen sind, ist offen. Aber aus
der ausfuhrlichen Urteilsbegriindung ergibt sich, dass das vorliegende Baugrundstiick dem
unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zuzurechnen ist. Die bauplanungsrechtliche Einordung
durch die Gemeinde hat sich daher an den Vorgaben des § 34 BauGB zu orientieren.

Aus dem Anschreiben zum Antrag auf Vorbescheid geht hervor, dass die meisten Vorgaben
des unwirksamen Bebauungsplans ,Rudelsweiherstral3e” eingehalten werden. Die Bauwei-
se, Kubatur und Situierung der Doppelhauser orientiert sich im Grof3en und Ganzen an den
sich weiter westlich anschliel3enden Bestandsgebauden (diese wurden noch im Rahmen des
Bebauungsplans errichtet). Auch auf dem 6stlich anschlieRenden Grundstiick ist bereits eine
ahnliche Bebauung vorhanden. Aus dieser Gesamtschau ergibt sich ein durchaus positiver
Eindruck im Hinblick auf die Vorstellungen der Gemeinde bzgl. der Bebauung/Nachverdich-
tung der Grundstiicke an der Rudelsweiherstralie.

Nach Meinung der Verwaltung fligt sich die geplante Bebauung nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung ein. Die Erschliel3ung ist gesichert, da das Grundstiick in
angemessener Breit an einer offentlichen ErschlieBungsstral3e anliegt und Uber die Stadt
Erlangen an deren Entwasserungsanlage angeschlossen werden bzw. tber die Stadtwerke
Erlangen AG mit Wasser versorgt werden kann; die Loschwassergrundversorgung ist eben-
falls Gber die Stadtwerke Erlangen AG gesichert. Auch die Versorgung mit Strom, Gas, Tele-
fon etc. ist mdglich. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse scheinen
gewahrt und das Ortsbild wird nicht unzumutbar beeintrachtigt. Es wird empfohlen, das
gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.
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Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung von 4 Einzelhdusern (8 Doppelhaushélften)
auf dem Grundstuick FI.-Nr. 485/116, Rudelsweiherstrall3e 16/16a, wird erteilt.

Die geplante Bebauung fugt sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umge-
bung ein. Die Erschlief3ung ist gesichert, da das Grundstick in angemessener Breit an einer
offentlichen ErschlieBungsstral3e anliegt und tber die Stadt Erlangen an deren Entwésse-
rungsanlage angeschlossen werden bzw. Uber die Stadtwerke Erlangen AG mit Wasser ver-
sorgt werden kann; die Loschwassergrundversorgung ist ebenfalls Gber die Stadtwerke Er-
langen AG gesichert. Auch die Versorgung mit Strom, Gas, Telefon etc. ist moglich. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse scheinen gewahrt und das Ortsbild
wird nicht unzumutbar beeintrachtigt.

Zudem werden die meisten Vorgaben des inzwischen zwar unwirksamen Bebauungsplanes
,Rudelsweiherstral’e” eingehalten, aber auch aus dieser Gesamtschau ergibt sich ein durch-
aus positiver Eindruck im Hinblick auf die Vorstellungen der Gemeinde bzgl. der Bebau-
ung/Nachverdichtung der Grundstiicke an der Rudelsweiherstralle.

Anwesend: 5 /mit 5 gegen 0 Stimmen

Lfd. Nr. 4 - Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Doppelhaushélften mit vier
Garagen und einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage auf dem Grundstick FI.-Nr.
486/1, DamaschkestralRe 61

Sachverhalt:

Das Bauvorhaben liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
5/3 ,Sudhang“ und entspricht nicht dessen Festsetzungen.

Zwar konnten ersatzweise auch die Festsetzungen der in Arbeit befindlichen Anderung des
Bebauungsplanes ,Studhang“ als Grundlagen mit herangezogen werden. Allerdings ent-
spricht die vorgelegte Planung auch diesen noch zu a&ndernden Festsetzungen nicht ganz.

Bezogen auf den ,Anderungsplan in Aufstellung* sind die im vorliegenden Antrag dargestell-
ten Abweichungen bei den 4 Doppelhaushalften nach Meinung der Verwaltung noch tragbar
(Uberschreitung der Baugrenzen, GFZ 0,49 statt 0,4). Das angedachte, freistehende Einfa-
milienhaus allerdings liegt komplett aul3erhalb der Baugrenzen in einem Bereich, der It. dem
Willen von Gemeinde und Planer der grof3ztigigen Durchgriinung des gesamten Be-
bauungsplangebiets zugedacht ist.

Betrachtet man die Planungen allerdings nach dem bestehenden Bebauungsplan ,Sud-
hang*, dann sind die Abweichungen erheblich umfangreicher (massive Uberschreitung der
Baugrenzen bei den 4 Doppelhaushélften, Einfamilienhaus gar nicht vorgesehen, Bauweise
soll von E+D in E+l geandert werden, Anderung der Dachneigung, Stellplatze auRerhalb der
Baugrenzen, Erhéhung der GFZ von 0,3 auf 0,49).
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Eine Verwirklichung des Bauvorhabens kann daher eigentlich nur im Hinblick auf den ,Ande-
rungsplan in Aufstellung“ als realisierbar angesehen werden. Ob die Baugenehmigungsbe-
horde diese Absichtserklarung der Gemeinde in ihre rechtliche Beurteilung mit einbezieht ist
nicht sicher. Dies sollte bei der Abgabe der gemeindlichen Stellungnahme mit berticksichtigt
werden.

Beschluss:

Der Bebauungsvorschlag zum Neubau von zwei Doppelhaushalften mit vier Garagen und
einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage auf dem Grundstick Fl.-Nr. 486/1,
Damaschkestral3e 61, wird zur Kenntnis genommen. Da die Abweichungen von den bereits
erfolgten Uberlegungen zur Anderung des Bebauungsplanes ,Siidhang“ nicht unerheblich
sind, auch dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 5/3 ,Sidhang“ nicht entsprechen, kann das
gemeindliche Einvernehmen nur teilweise erteilt werden.

Im Vorgriff auf die Verwirklichung der Anderung des Bebauungsplans Nr. 5/3 ,Stidhang*
werden vom bestehenden Bebauungsplan folgende Befreiungen von den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans gewahrt:

1. Uberschreitung der Baugrenzen fur die in der nordlichen Grundstiickshalfte geplanten
4 Doppelhaushalften.

2. Anderung der Bauweise von E+D (Satteldach 48° - 52°) in E+l (Satteldach max. 30°
mit einer Wandhohe von max. 5,50 m, Sockelhhe max. 0,50 m oder Flachdach mit
einer Gesamthdhe von max. 6,50 m, Sockelh6he max. 0,50 m; Dachaufbauten bei
beiden Varianten nicht zulassig).

Der vorhandene Baumbestand auf dem Baugrundstiick ist zu erfassen und in einem Baum-
bestandsplan festzuhalten; die Baume, die unbedingt entfernt werden missen, sind zu
kennzeichnen. Hierfur und fur andere Eingriffe in den Naturhaushalt z.B. Artenschutz (Fle-
dermé&use) sind entsprechende Kompensationsmafl3nahmen vorzusehen. Die genauere Aus-
gestaltung dieser Vorgaben bleibt dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Fur das in der sudlichen Grundstiickshalfte vorgesehene Einfamilienhaus, das aufRerhalb
aller Baugrenzen liegt, wird das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.

Vom Abstandsflachenerfordernis des Art. 6 Abs. 9 BayBO kann die Gemeinde keine Abwei-
chung erteilen, das ist Sache der Baugenehmigungsbehoérde (Landratsamt Erlangen-
Hochstadt).

Anwesend: 5 /mit 5 gegen 0 Stimmen
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Lfd. Nr. 5 - Kenntnisnahmen und Anfragen

Es liegen keine Kenntnisnahmen vor.

Es werden keine Anfragen gestellt.

Ende: 19:35 Uhr

Norbert Stumpf Michael Franz
Vorsitzender Schriftfihrer
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