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Vollzug der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Baugesetzbu-

ches (BauGB); Staatliches Bauamt Erlangen-Niirnberg; Umbau und Er-

weiterung 3. OG;

Zustimmungsverfahren nach Art. 73 BayBO; gemeindliches Einverneh-
Iy men nach § 36 BauGB

Sehr geehrte Damen 1ind Herren,
sehr geehrter Herr

zu Ihrem Anschreiben vom 23.07.2020, welches wir am 29.07.2020 erhalten haben, teilen wir fol-
gendes mit:

Das gemeindliche Einvernehmen gem. § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird nicht erteilt.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 307. Die
planungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich nach § 30 Abs. 1 BauGB. Das Vorhaben wider-
spricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Anzahl der Vollgeschosse ist im Bebau-
ungsplan mit ,3 Vollgeschossen" festgesetzt. Geplant ist, mit dem Umbau und der Erweiterung ein
viertes Vollgeschoss zu errichten.

Einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 Abs. 2 BauGB wird
nicht zugestimmt, da hiervon die Grundziige der Planung beriihrt werden. Sind die Grundziige der
Planung wie hier berlihrt, kommt eine Befreiung nicht in Betracht und die einzelnen Befreiungstat-
bestande des Abs. 2 Nr. 1 bis 3 sind nicht weiter beachtlich.
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Die Befreiung beriihrt die Grundsatze der Planung des Bebauungsplanes, der die Hohe am Bau-
platz entsprechend begrenzt.

Die Planung der vor Rechtskraft des Bebauungsplanes erteilten Baugenehmigung nahm bereits
damals die H6henentwicklung der Nachbarbebauung auf. Auf die nérdlich und slidéstlich an-
schlielende niedrige Wohnhausbebauung, die um 1800 entstand, wurde durch Riickspriinge des
obersten Geschosses baulich bewusst Riicksicht genommen. Das oberste Geschoss selbst hatte
grinderzeitliche Mietshauser als Pendant, die eine héhere Traufhéhe an dieser Stelle stadtebau-
lich rechtfertigten.

Die nun angedachte siidliche Aufstockung lauft der Intention der damaligen Planung, gerade im
Hinblick auf die direkt anschlieRende siidostliche Bebauung, zuwider.

In der Abwagung sind heute die Belange im Hinblick auf die Beeintrachtigung dieser niedrigeren
Nachbarschaftsbebauung héher zu gewichten. Dies betrifft insb. Verschattung, Larmimmissionen
sowie eine ,Erdrlickende Wirkung“ der Aufstockung.

Insoweit kann nicht davon ausgegangen werden, dass die getroffene Festsetzung im Hinblick auf
die Geschossigkeit funktionslos geworden ist. Vielmehr hat die nach erteilter Baugenehmigung
getroffene Festsetzung gerade diese o0.g. Intension festgesetzt und beriicksichtigt.

Im Ergebnis halten wir deshalb nach Abwégung der unterschiedlichen Belange an der bisherigen
Rechtsauffassung fest, wonach die vorgelegte Planung die Grundziige der Planung beriihrt.

Nur der Vollstandigkeit halber sei erwahnt, dass es Bemiihungen seitens der Stadt Erlangen gab,
diese Belange der suddstlichen Bebauung mit der Héhenentwicklung der staatlichen Planung in
Einklang zu bringen.

GemaR § 4 Abs. 1 der Freiflichengestaltungssatzung der Stadt Erlangen sind Flachdacher ab ei-
ner Gesamtflache von 50 m? zu begriinen:

§ 4 Gestaltung von Flachdachern und AuBRenwénden

(1) Flachdacher und vergleichbar geeignete Dacher sind bei Hauptgebauden ab einer
Gesamtflache von 50 m?, fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen ab 15 m? flachig und
dauerhaft zu begrinen. Dabei ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm
(einschlieBlich Drainschicht) vorzusehen. Dies gilt nicht far die durch notwendige technische
Anlagen, nutzbare Freibereiche auf den Dachern und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
und des Sonnenlichtes in Anspruch genommenen Flichen.

(2) Flachdacher von Tiefgaragenzufahrten sind zu begriinen. Abs. 1 Satz 2 und 3 gelten
entsprechend.

(3) Die Decken von Tiefgaragen auBerhalb von Gebauden, Terrassen und Zufahrten und
Zuwegungen sind mindestens 0,80 m mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tberdecken. Bei
Pflanzung von Baumen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Flache von mindestens 12 m?
ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 0,9 m bei kleinkronigen bzw. mindestens 1,2 m
bei mittelkronigen Baumen vorzusehen.

(4) Fensterlose Fassadenabschnitte mit einer Breite ab 3,00 m, Fassaden von Garagen,
Tiefgarageneinfahrien, Carports, Nebenanlagen und insbesondere Industrie- und
Gewerbegebaude sind mit Kletterpflanzen fidchig zu begriinen. Hierbei sind die
vegetationstechnischen Erfordernisse zu beriicksichtigen. Es ist mindestens eine Kletterpflanze
pro 3,00 m Wandabwicklung zu pflanzen.

Fur Fragen stehe ich gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grilken



