Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
VI/63-1/3/T. 1002 Bauaufsichtsamt 63/031/2010

Errichtung von 11 Einzelhdusern mit Garagen;

Gustav-Hauser-StralRe (Burgberggebiet); FI.-Nrn. 1288, 1287/19, 1287/18,
128716, 1287/1, 1288/4;

Az. 2009-1384-VO

Beratungsfolge Termin Status Vorlagenart Abstimmung

Bauausschuss/Werkausschu
ss fiir den 02.03.2010 ) Beschluss mehrheitlich angenommen
Entwasserungsbetrieb

Beteiligte Dienststellen

| - Vorbeugender Brandschutz; 31/NatSch - Naturschutz und Landschaftsplanung —
Baumschutz; 613 — Verkehrsplanung; Erlanger Stadtwerke AG; 31/NatSch - Naturschutz und
Landschaftsplanung — Landschaftsschutz; 63-2/5 — Grundstiicksentwésserung; 66 —
Tiefbauamt; 611 - Stadtplanung

. Antrag

Das Vorhaben und die erforderlichen Befreiungen vom Bebauungsplan nach 8§ 31 Abs. 2
BauGB werden unter den genannten Voraussetzungen beflirwortet.

. Begrindung

1. Ergebnis/Wirkungen
(Welche Ergebnisse bzw. Wirkungen ruft das Bauvorhaben hervor?)

Bebauungsplan: 191

Gebietscharakter: Allg. Wohngebiet
Ortsbesichtigung: Ja

Seite 1 von 4



Widerspruch zum 1. Haus 1 und 3 vollstandig auf3erhalb des tUberbaubaren Bereiches, Haus 2
Bebauungsplan: teilweise nach Osten aus den Baugrenzen geschoben.
GRZ und GFZ bei Haus 1 bis 3 bei 375 und 750 m?, zulassig max. 340 und
620 m2,
Bei Haus 1 und 3 werden die Traufhéhen hangseitig um 1,70 m tUberschritten
und am Hangful3 um ca. 3,70 m uberschritten (siehe Schnitt A und B, es muss
ausgeschlossen werden, dass KG ein Vollgeschoss ist!).

2. Haus 4 vollstandig au3erhalb des tberbaubaren Bereiches, mit Haus 5
zusammen ergibt sich eine Uberschreitung der max. GRZ und GFZ von 200
und 400 m2 auf 250 und 500 mz2.

3. Haus 7 und 6: Haus 6 aul3erhalb der uberbaubaren Bereiches insgesamt
Uberschreitung der max. GRZ und GFZ von 200 und 400 auf 250 und 500 m2.

4. Haus 2, 4 bis 7 Traufhtéhentiberschreitung um ca. 1,70m.

5. Haus 8 und 9: bergseitig 2 statt 1 Geschoss (zul. I/1l),
Traufhdhenuberschreitung bergseitig ca. 3,20 m und talseitig ca. 1,80 m. Die
zulassige GFZ von 0,30 wird mit ca. 0.36 Uberschritten. Max. GRZ und GFZ
sind Uberschritten von 200 und 400 auf 250 und 500 m2. Haus 8 liegt
vollstandig au3erhalb des tberbaubaren Bereiches.

6. Haus 10 und 11: bergseitig 2 statt 1 Geschoss (zul.l/ll);
Traufhdhenuberschreitung bergseitig ca. 3,20 m und talseitig ca. 1,80 m. Die
zulassige GFZ von 0,30 wird mit 0,35 Uberschritten. Max. GRZ und GFZ sind
von 200 und 400 auf 250 und 500 m2 Uberschritten. Beide Hauser sind
teilweise aul3erhalb des Uberbaubaren Bereiches.

7. Die Zufahrt zu Haus 11 und zum Wendehammer ist als FuRweg festgesetzt.

8: Garagen liegen grof3tenteils auRerhalb des Uberbaubaren Bereiches.

2. Programme / Produkte / Leistungen / Auflagen
(Was soll getan werden, um die Ergebnisse bzw. Wirkungen zu erzielen?)

Fragen Vorbescheid:

1. Ist die Bildung der Parzellen, wie im Lageplan dargestellt, mdglich?

2. Ist der Neuausbau der Gustav-Hauser-Stral3e mit Stichstraf3e in 6stliche Richtung und
temporarem Wendehammer moglich?

3. Ist die Neuerstellung der privaten StichstraRe mit Wendehammer von der Burgbergstralle
in nordliche Richtung moglich?

4. Ist die Grundflache, wie im Lageplan dargestellt, in den neu zu erstellenden Parzellen,
zulassig?

5. Ist die Geschossflache in den noch zu erstellenden Parzellen zuléassig?

6. Ist die Geschossanzahl, wie im Lageplan dargestellt zuldssig?

7. Ist zusatzlich ein nicht Vollgeschoss zuldssig?

8. Sind fur die Grundstiicke 8 - 11 zwei Vollgeschosse auch bergseitig zulassig?

9. Ist die Uberschreitung der Traufhohe, bei Flachdachern, bei den Grundstiicken 1 bis 7 um
ca. 1,70m zul&ssig?

10. Ist die Uberschreitung der Traufhéhe, bei Flachdachern, bei den Grundstiicken 8 bis 11,
bergseitig um ca.m 3,20 m und talseitig um ca. 1,80 m zul&ssig?

11. Ist die Uberschreitung der GFZ auf den Grundstiicken 8 und 9 um ca. 0,06 zulassig. Ca.
GFZ gepl. 250/690 = 0,36
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12. Ist die Uberschreitung der GFZ auf den Grundstiicken 10 und 11 um ca. 0,05 zulassig.
Ca. GFZ gepl. 250/710 = 0,35

Sachbericht:

Gemal Protokollvermerk vom 02.02.2010 ist vor einer Beschlussfassung eine
Ortsbesichtigung durchzufuhren. Die Grundstiicke mit den geplanten Hausern werden zum
Ortstermin abgesteckt sein und zur Ubersichtlichkeit wird ein Modell fiir die Sitzung
vorbereitet.

Mit einem Anderungsantrag vom 27.01.2010 wurde die vorliegende Planung bereits so
modifiziert, dass die im Sachbericht geforderten Anderungen, fir eine positive Beurteilung
durch die Verwaltung, von Seiten des Antragstellers aufgenommen wurden.

Die zum Verkauf anstehenden Grundstiicksparzellen sind bis auf das Grundstiick Gustav -
Hauser-Stral3e 74 unbebaut. Fur die Bebauung sind zusatzliche ErschlieBungsmalinahmen
erforderlich die den Ausbau der Gustav-Hauser-Stral3e betreffen und Erweiterung eines
Wendehammers nach Osten fiir Feuerwehr- und Versorgungsfahrzeuge (Regelung tber
einen gesonderten ErschlieBungsvertrag). Des Weiteren ist fiir die westlichen Grundstiicke
(Haus 1- 4) an der Burgbergstral3e eine Stichstral3e vorgesehen. Das Anwesen Gustav-
Hauser-Stral3e 74 soll abgebrochen werden und das Grundstiick soll neu parzeliert werden.
Insgesamt entstehen 11 neue Grundstiicksparzellen die mit Einzelhdusern bis max. 125 m2
Grundflache und 250 m? Geschossflache bebaut werden sollen.

Von Seiten der Verwaltung, vorbehaltlich einer abschliel3enden positiven Stellungnahme
hinsichtlich des Baumschutzes, wird die geplante Parzellierung und der Neubau von
Einzelh&usern mit Garagen mit den erforderlichen Befreiungen von der max. Grundflache,
Geschossflache und der teilweisen Lage aul3erhalb des Uberbaubaren Bereiches,
einschlie3lich des geplanten Wendehammers und der StichstralRe, beflirwortet. Ebenfalls
sind die geringen Uberschreitungen der GFZ um 0,05 bei den Hausern 10 und 11
stadtebaulich vertrebar.

Aus stadtbaulicher Sicht ist die geplante Dreigeschossigkeit bei den Hausern 1 und 3
abweichend vom Bebauungsplan, der fiir diesen Bereich eine zweigeschossige Bebauung
festsetzt, nicht akzeptabel. Bei den Hausern 8 bis 11 ist abweichend vom Bebauungsplan
eine festgesetzte Geschossigkeit von /1l nicht eingehalten (hangseitig ein Geschoss, talseitig
zwei Geschosse zul.). Geplant ist eine hangseitige Zweigeschossigkeit, die stadtebaulich
nicht vertretbar ist und den Burgbergcharakter in diesem Bereich widerspricht. Die
vorgenannten Abweichungen vom Bebauungsplan wurden zwar nicht beantragt, doch hier
widersprechen sich die Bezeichungen im Lageplan mit den dargestellten Schnitten. Die
Bezeichnung im Lageplan entspricht dem Bebauungsplan, die Schnitte dagegen
widersprechen in der Geschossigkeit den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Frage 9
und 10 nach der méglichen Uberschreitung der Traufhohen kann erst nach Vorlage von
Schnittzeichnungen beantwortet werden und ist erst im Zusammenhang mit Festlegung
hinsichtlich der Geschossigkeit und der jeweilig vorhandenen Topographie maglich.

Der Vorbescheidsplanung kann unter der Voraussetzung zugestimmt werden, dass die
Geschossigkeit so umgeplant wird, dass die Geschossigkeit der Hauser dem Bebauungsplan
entspricht und die geplanten Traufh6heniiberschreitungen in Bezug auf die Topographie und
der zulassigen Geschosszahl stadtebaulich dem Burgbergcharakter nicht widersprechen.
Des Weiteren ist vom Antragsteller festzulegen, dass Lage und Form der geplanten
Gebaude verbindlich sind und nicht wie bisher erklart, dass keine definitive Aussage uber
Lage und Form mit dem beantragten Vorbescheid verbunden ist. Die Fragen des
Baumschutzes sind vorbesprochen. In Bezug auf die erforderlichen Baumféllungen wird auf
Grundlage von notwendigen Ersatzpflanzungen eine einvernehmliche Loésung mit dem
Unweltamt vorausgesetzt, andernfalls waren entsprechende Umplanungen erforderlich.
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3. Prozesse und Strukturen
(Wie sollen die Programme / Leistungsangebote erbracht werden?)

Nachbarbeteiligung: Nachbarbeteilungen wurden veranlasst und sind noch nicht
abgeschlossen. Das Ergebnis wird mindlich im Ausschuss vorgetragen.

Anlagen: Lageplan

Abstimmung

Beratung im Gremium: Bauausschuss/Werkausschuss fur den Entwéasserungsbetrieb am
02.03.2010

Protokollvermerk:
Lt. Herrn Stadtrat Thaler wéare hier eine Uberarbeitung des Bebauungsplans erforderlich.
Die Verwaltung sagt zu, Méglichkeiten zu prifen, ob und wie die Ermessens-Leitlinien fur
eine Bebauung bei Grundstucksteilung auf dem Burgberg modifiziert werden kénnten.

Frau Stadtratin Wirth-Hucking regt eine Reduzierung der Bebauung auf 8 Hauser an.

Herr Stadtrat Kénnecke stellt den Antrag, auf den Grundstiicken nérdlich und 6stlich der
Gustav-Hauser-Stral3e jeweils nur ein Haus bzw. Gebaude zu beflirworten. Er stellt den
so geanderten Beschluss zur Abstimmung.

Diesem Antrag wird mit 11 gegen 1 Stimmen zugestimmt.

Das Vorhaben und die erforderlichen Befreiungen vom Bebauungsplan nach § 31 Abs. 2
BauGB werden unter den genannten Voraussetzungen beflirwortet.

mit 11 gegen 1 Stimmen

gez. Kdnnecke gez. Bruse
Vorsitzende/r Berichterstatter/in

IV.Beschlusskontrolle

V.

Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift

VI.Zum Vorgang
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