NIEDERSCHRIFT Uber die Sitzung des Bau- und Umwelta usschusses Aurachtal

am Montag, dem 14.09.2015 um 20.00 Uhr im Sitzungszimmer des VGem Gebaudes

Vorsitzender: 1. Birgermeister Klaus Schumann

Schriftfihrerin: Frau Aue

Der Vorsitzende erklarte die anberaumte Sitzung um 20.00 Uhr fur eroffnet. Er stellte fest, dass
samtliche Mitglieder ordnungsgemal geladen wurden und dass Zeit, Ort und Tagesordnung fir die
offentliche Sitzung gemal Art. 52 Bayer Gemeindeordnung (GO) ortsiiblich bekannt gemacht worden
sind.

Von den Mitgliedern des Ausschusses sind 7 anwesend.

Es fehlt entschuldigt: 3. BGM Konrad Kref3
vertreten durch GRM Richard Schnappauf

Unentschuldigt: J.

TAGESORDNUNGSPUNKTE

Offentliche Sitzung:

TOP 1
Genehmigung der letzten offentlichen Sitzungsnieder schrift vom 20.07.2015

Die Sitzungsniederschrift vom 20.07.2015 wurde mit der Ladung Ubersandt. Einwande werden nicht
erhoben. Somit wird festgehalten, dass die erforderliche Genehmigung erteilt ist.

TOP 2
Bekanntgabe von Beschliussen der nicht6ffentlichen S itzung vom 20.07.2015

Folgende Beschliisse aus der nichtoffentlichen Sitzung vom 20.07.2015 werden bekannt gegeben:

» Gemeindliches Grundvermégen;
Kaufinteresse von Herrn Weidl an einem Teil des Grundstiickes Fl.-Nr. 198/85 der Gemarkung
Falkendorf, Nahe Buchleithe
Beschluss: Die Gemeinde Aurachtal verkauft einen Teil des Grundstiicks FIl.-Nr. 198/85 von 50 m2
an Herrn Weidl.
Abstimmungsergebnis: 0 gegen 7 Stimmen
Es besteht nur die Moglichkeit das ganze Grundstiick zu kaufen.

» Geh- und Radwegbau entlang der ERH 15 (Miinchaurach-Dondérflein);
Erméachtigung des 1. Burgermeisters zum Abschluss der Kaufvertrage
Beschluss: Der 1. Burgermeister der Gemeinde Aurachtal, im Verhinderungsfall sein Vertreter, wird
ermachtigt den Kauf zu einem Preis von 5,00 € pro m2 und die Entschadigungszahlung zu 0,20 € pro
m2 in notariellen Vertragen abzuwickeln und diese Vertrage abzuschlieBen. Zudem wird der 1.
Birgermeister, im Verhinderungsfall sein Vertreter, ermachtigt den notariellen Vertrag zur
Messungsanerkennung und Auflassung bezilglich der Urkunde vom 29.07.2009, URNr. K 219/09
betreffend der Fl.-Nrn. 166/1 und 166/2 zu schlie3en.
Abstimmungsergebnis: 7 gegen 0 Stimmen

TOP 3
Vollzug des BauGB und der BayBO



TOP 3.1

Antrag auf Baugenehmigung;

Aufstockung des bestehenden Gebaudes mit Einbau von zwei Wohnungen auf dem Grundstiick
Fl.-Nr. 83/4 der Gemarkung Miinchaurach, Schulstr. 6

Das Grundstiick befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Hier ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu
Uberbauenden Grundstiickflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist, ohne dass damit eine Beeintrachtigung des Ortsbildes verbunden wére.

Es ist vorgesehen fur dieses Bauvorhaben insgesamt 8 Stellpléatze zu errichten. 4 Stellplatze sind far
die zwei Wohnungen vorgesehen. Die weiteren 4 fir die Post und die Ausstellung. Nach der
Stellplatzsatzung ist mind. ein Stellplatz mehr zu planen. Es folgt eine Diskussion, ob die 8 Stellplatze
unter Beachtung der Offnungszeiten der Post und der geringen Flache der Ausstellung dennoch mit der
Stellplatzsatzung der Gemeinde vereinbar sind. Schlie3lich wird die Auffassung vertreten, dass ein
weiterer Stellplatz zu errichten ist. Dies ist fir den Bauherren auf dem Grundstiick auch mdglich zu
realisieren.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen fir die Aufstockung des bestehenden Gebaudes mit Einbau von zwei
Wohnungen auf dem Grundstiick FI.-Nr. 83/4 der Gemarkung Miinchaurach, Schulstr. 6, wird unter der
Bedingung erteilt, dass ein weiterer Stellplatz nachgewiesen und errichtet wird.

Abstimmungsergebnis: 7 gegen 0 Stimmen

TOP 3.2

Antrag auf Baugenehmigung;

Umbau der bestehenden Gebaude zur Schaffung von 5 W  ohneinheiten auf dem Grundstiick FI.-
Nr. 95 der Gemarkung Munchaurach, Kénigstr. 24

Das Grundstick befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Hier ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu
Uberbauenden Grundstiickflache in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfiigt und die Erschlielung
gesichert ist, ohne dass damit eine Beeintrachtigung des Ortsbildes verbunden wére.

Geplant sind folgende Umbaumafnahmen:
- in das bestehende Wohnhaus je eine Wohnung im EG und DG
- der bisherige Werkstattanbau erhélt 2 Wohnungen (EG und DG)
- die Scheune wird im EG zur Werkstatt und darliber im Dachraum einer weitere Wohnung

Fur dieses Bauvorhaben sind insgesamt 11 Stellplatze vorgesehen. Fir die 5 Wohnungen werden 10
Stellplatze errichtet und fir die Werkstatt 1 Stellplatz. Die Anzahl entspricht den Vorgaben der
Stelllatzsatzung. Auf dem mit den Umbaumaflnahmen betroffenen Grundstick werden 6 Stellplatze
errichtet. Die weiteren 5 Stellplatze sind auf dem Grundstick FI.-Nr. 83/4, Gemarkung Munchaurach,
Schulstr. 6, vorgesehen. Nach der Stellplatzsatzung wird die Stellplatzverpflichtung erfullt, durch
Schaffung von Stellplatzen auf dem Baugrundstiick oder auf einem geeigneten Grundstiick in der Nahe,
wenn dessen Benutzung fur diesen Zweck rechtlich gesichert ist. Laut den Planunterlagen wird die
Nutzung dinglich gesichert. Zur Definition ob sich das Grundstiick in der Nahe befindet, wird fiir den
Regelfall auf eine FuBwegentfernung von 300 m zwischen Stellplatz und Wohngrundstiick abgestellit.
MaRgebend ist nicht die Luftlinie, sondern der tatséachlich erforderliche FuBweg. Die Entfernung
zwischen den beiden Grundstiicken betragt ca. 100 m und erfiillt somit auch diese Voraussetzung.

Gemal der aktuellen Denkmalliste steht das Anwesen Kdnigstr. 24 unter Denkmalschutz. Laut Aussage
des Bauherrn wurde das Anwesen aus der Denkmalliste entfernt. Das Landratsamt wird gebeten, dies
zu klaren und ggf. Weiteres zu veranlassen.

2. BGM Peter Jordan merkt an, dass die dingliche Sicherung der Stellplatze auf dem Grundstiick FI.-
Nr. 83/4 der Gemarkung Minchaurach, Schulstr. 6, zwingend zu erfolgen hat. Eine Aufnahme dieser
Auflage in den Baugenehmigungsbescheid des Landratsamtes ware daher sinnvoll.



Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zum Umbau der bestehenden Gebaude zur Schaffung von 5
Wohneinheiten auf dem Grundstiick FI.-Nr. 95 der Gemarkung Minchaurach, Kénigstr. 24, wird erteilt.
Die Stellplatze auf dem Grundstlick FI.-Nr. 83/4 der Gemarkung Miinchaurach, Schulstr. 6, sind dinglich
zu sichern.

Abstimmungsergebnis: 7 gegen 0 Stimmen

TOP 3.3

Antrag auf Baugenehmigung;

Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit zwei Garagen auf dem Grundstick FI.-Nr. 434 der
Gemarkung Minchaurach, Ackerlange 18

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Ackerlange”. Der
Bauherr beantragt die Erteilung von Befreiungen bezlglich der im Bebauungsplan festgesetzten
Grundflachenzahl und der Baugrenzen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m2 des Grundstlicks mit baulichen Anlagen tberdeckt werden
dirfen. Laut Bebauungsplan ist die Grundflachenzahl 0,4 vorgeschrieben, somit diirfen 182,80 m2 des
Grundstiicks (457 m?2) Uberbaut werden. Tatséchlich werden 205,34 m2 Uiberbaut, wobei eine Flache
von 90 m? auf die Garage und deren Zufahrt fallt. Die zuldssige Grundflache darf gemaR der
Baunutzungsverordnung durch die Grundflache von Garagen und Zufahrten bis zu 50% Uberschritten
werden. Da die tatséchliche Grundflachenzahl inklusive Garagen und Zufahrt 0,45 betragt ist diese
Uberschreitung zulassig. Eine gesonderte Befreiung ist daher nach Ansicht der Gemeinde nicht
erforderlich.

Die Uberschreitung der Baugrenzen ergibt sich durch die bereits erfolgte Teilung des friiheren
Grundstiicks Fl.-Nr. 434 der Gemarkung Miinchaurach. Fir diese Befreiung wurden bereits zu einem
friheren Bauantrag fur das Grundstiick das gemeindliche Einvernehmen und die Baugenehmigung des
Landratsamtes erteilt.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit zwei Garagen auf dem
Grundstick FL.-Nr. 434 der Gemarkung Munchaurach, Ackerlange 18, wird erteilt. Der beantragten
Befreiung zu den Baugrenzen wird zugestimmt. Eine Befreiung fur die Grundflachenzahl ist aus Sicht
der Gemeinde nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 7 gegen 0 Stimmen

TOP 3.4

Antrag auf isolierte Befreiung;

Errichtung einer Stitzmauer auf dem Grundstick FI.- Nr. 468/11 der Gemarkung Miinchaurach,

Ackerlange 23

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Ackerlange IlI*.
Die Bauherren haben bereits eine Stiitzmauer an der westlichen Grundstiicksgrenze errichtet. Da
wegen der Hohe der Stitzmauer Beschwerden aus der Nachbarschaft eingegangen sind, hat das
Landratsamt im Rahmen der Baukontrolle festgestellt, dass die im Bebauungsplan festgelegte
maximale Ansichtshéhe von 0,50 m Uberschritten wird. An der héchsten Stelle betragt die Stitzmauer
1,10 m. Nach schriftlicher Aufforderung durch das Landratsamt vom 29.07.2015 haben die Bauherren
nun die nétige Befreiung beantragt.

Grundsatzlich ist die Errichtung einer Stiitzmauer bis zu einer Hohe von 2 m geman Art. 57 Abs. 1 Nr.
7 Buchstabe a) BayBO verfahrensfrei. Jedoch missen auch bei einem verfahrensfreien Vorhaben die
Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten werden.

Die errichtete Stltzmauer weist auf einer Lange von ca. 11 m eine Hohe von mehr als 0,50 m auf. Die
Bauherren begriinden diese Uberschreitung damit, dass es sich bei dem oberen Teil der Stiitzmauer
von 0,30 um einen Sockel handelt. Nach dem Bebauungsplan sind Sockel bis max. 0,30 m zuléassig und
dirfen auf einer Stitzmauer errichtet werden. Dennoch wird die maximale Ansichtshéhe von 0,80 m



(einschlie3lich Sockel) an der hochsten Stelle der Stiitzmauer nochmals um 0,30 m Uberschritten. Das
Landratsamt hat die Bauherren bereits darauf hingewiesen, dass ein Ruckbau erfolgen muisste, wenn
die Befreiung nicht erteilt wird.

Am Tag der Sitzung ging in der Verwaltung eine Mail des beauftragten Bauunternehmens ein. Aus
dieser geht hervor, dass auf dem Nachbargrundstiick nun ebenfalls aufgefillt wurde, sodass es sich
tatsachlich nicht mehr um eine Stitzmauer handelt, sondern lediglich ein Rest der bisherigen
Stutzmauer von ca. 30 cm zu sehen ist. Sollten die Gelandeverhéltnisse so bleiben, wére eine isolierte
Befreiung nicht mehr zu erteilten.

Um den vorliegenden Sachverhalt auch unter Berlcksichtigung der nachbarlichen Belange bzw.
Belastungen diskutieren zu kénnen, beantragt GRM Schnappauf den Tagesordnungspunkt in der
nichtoffentlichen Sitzung weiter zu behandeln. Hiermit sind alle Ausschussmitglieder einverstanden.

TOP 3.5

Antrag auf isolierte Befreiung;

Errichtung von zwei Garagen auf dem Grundstick FlL.-  Nr. 207 der Gemarkung Falkendorf,
Bergstr. 16

Die Bauherren méchten im nérdlichen und westlichen Bereich lhres Grundstiicks zwei Garagen an der
Grundstiicksgrenze errichten. Die Flache der Garagen soll 48 m2 und 39 m2 betragen. Es handelt sich
laut Aussage des Planerstellers um eine Garage im Sinne des Art. 6 Abs. 1 Nr. 1 BayBO.

Grundsatzlich ist die Errichtung einer Garage im Sinne des Art. 6 Abs. 1 Nr. 1 BayBO mit einer Flache
bis zu 50 m2 gemalf Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe b) BayBO verfahrensfrei. Jedoch miissen auch bei
einem verfahrensfreien Vorhaben die Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten werden. Das
Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Réthenéacker”. Dieser
legt Baugrenzen fest. Die Garage an der Westseite soll sich auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen
befinden. Um die Garage wie vorgesehen errichten zu kdnnen, ist die Erteilung einer isolierten Befreiung
hinsichtlich der Baugrenzen erforderlich.

Beschluss:

Die isolierte Befreiung zur Errichtung der Garage an der Westseite des Grundstiicks FI.-Nr. 207 der
Gemarkung Falkendorf, Bergstr. 16, wird erteilt. Bei der Garage an der Nordseite handelt es sich um
verfahrensfreies Vorhaben, bei dem die Baugrenzen nicht Gberschritten werden.

Abstimmungsergebnis: 7 gegen 0 Stimmen

TOP 3.6

Antrag auf Vorbescheid;

Neubau eines Doppelhauses mit Garage auf dem Grunds tlick FlL.-Nr. 292/8 der Gemarkung
Falkendorf, Néhe Hirschberg

Die Bauherren planen die Bebauung des obigen Grundstiicks mit einem Doppelhaus. Im Rahmen eines
Vorbescheids bitten Sie um Uberpriifung, ob das Bauvorhaben so wie vorgesehen verwirklicht werden
kann.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Falkendorf West".
Nach der vorliegenden Planung ist die Erteilung von Befreiungen hinsichtlich den Festsetzungen zur
Baugrenze, der Anzahl der Vollgeschosse und der Bebauung mit Einzelhdusern notwendig. Stellplatze
werden gemalf der Stellplatzsatzung errichtet.

2. BGM Peter Jordan bittet festzuhalten, dass die Bauherren darauf hingewiesen wurden, dass die
Zufahrt fur das sudliche noch unbebaute Grundstick FIL-Nr. 292/2 der Gemarkung Falkendorf,
ursprunglich Uber das zu bebauende Grundstiick vorgesehen war. Im Falle einer Bebauung des
sudlichen Grundstiicks ist von den Bauherren dafiir zu sorgen eine geeignete Zufahrt bereit zu stellen.

Grundsatzlich begruf3t der Bau- und Umweltausschuss eine Nachverdichtung der bestehenden
Baullcken.



Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen fir den Neubau eines Doppelhauses mit Garage auf dem Grundstiick
FI.-Nr. 292/8 der Gemarkung Falkendorf, Nahe Hirschberg, wird in Aussicht gestellt. Ebenfalls wird die
Zustimmung zu den Befreiungen beziiglich der Baugrenzen, Anzahl der Vollgeschosse und der
Bebauung mit Einzelhdusern in Aussicht gestellt.

Abstimmungsergebnis: 7 gegen 0 Stimmen

TOP 3.7

Formlose Bauvoranfrage;

Bebaubarkeit nach Teilung des Grundstiicks FI.-Nr. 2 14 der Gemarkung Falkendorf; bisher
Rothenéackerstr. 25

Die Antragsteller beabsichtigten die FI.-Nr. 214 der Gemarkung Falkendorf zu teilen und bitten um
Auskunft, ob von Seiten der Gemeinde etwas gegen eine Bebauung der westlichen Grundstiickshalfte
mit einem Wohnhaus spricht.

Die Zufahrt soll nach Madéglichkeit von der Schmiedgasse erfolgen, sofern dies aufgrund der
Gelandeverhdltnisse mdoglich ist. Alternativ besteht noch eine Zufahrtsmoéglichkeit Uber die
Roéthenackerstralie.

Als Besonderheit ist hier zu beachten, dass der oberste Teil der Schmiedgasse damals von der Familie
Andree in Eigenregie geteert und befestigt wurde. Es ist demnach davon auszugehen, dass es durch
schwere Baustellenfahrzeuge zu Beschadigungen der Stral3e kommen kann. Daher miisste vor Beginn
der Bauarbeiten mit den Bauherren vereinbart werden, dass eventuell entstehende Schéaden am
StralBenbelag und am Unterbau der Straf3e selbst ilbernommen und ausgebessert werden.

Beschluss:

Fur die formlose Bauvoranfrage zur Bebaubarkeit nach Teilung des Grundstiicks Fl.-Nr. 214 der
Gemarkung Falkendorf, bisher Réthenackerstr. 25, wird das gemeindliche Einvernehmen in Aussicht
gestellt. Vor Beginn der Bauarbeiten ist schriftlich festzuhalten, dass eventuelle Schaden am
Stral3enbelag und am Unterbau der Stral3e von den Bauherren ibernommen und ausgebessert werden.

Abstimmungsergebnis: 7 gegen 0 Stimmen

TOP 4
Mitteilungen, Tagesordnungsergénzungen und Anfragen

» Frau Aue informiert Uber die Bauleitplanung der benachbarten Stadt Herzogenaurach
(Flachennutzungs- und Bebauungsplans ,Puma — Erweiterung nérdlich Hans-Ort-Ring“). Geman der
Geschaftsordnung der Gemeinde Aurachtal ist eine Wahrnehmung der Beteiligtenrechte in der
Bauleitplanung anderer Gemeinden nur Aufgabe des Bau- und Umweltausschusses, sofern Belange
der Gemeinde Aurachtal nicht nur unwesentlich betroffen sein kbnnen. Andernfalls gehdrt dies zu
den Aufgaben des Birgermeisters in eigener Zusténdigkeit. Bei dem o0.g. Bebauungsplan sind
Belange der Gemeinde Aurachtal nicht oder allenfalls unwesentlich betroffen. Ein Beschluss des
Bau- und Umweltausschusses ist daher nicht erforderlich. Der Bau- und Umweltausschuss nimmt
von der Bauleitplanung der Stadt Herzogenaurach Kenntnis.

v.g.u.

Aue KlausSchumann
Schriftfihrerin 1. Burgermeister
Ausschussvorsitzender



