GEMEINDE EFFELTRICH

NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE

72.SITZUNG DES GEMEINDERATES EFFELTRICH

Sitzungsdatum: Montag, 17.03.2025

Beginn: 19:00 Uhr

Ende 21:10 Uhr

Ort: im Pfarrsaal Effeltrich
ANWESENHEITSLISTE

Mitglieder des Gemeinderates

Bertholdt, Christine
Dittrich, Heidemarie
Fischbach, Matthias
Geyer, Gisela
Herzog, Jens
Hubich, Sebastian
Kupfer, Reinhard
Messingschlager, Benno
Muiller, Georg
Nutzel, Jérg
Steinert, Johannes
Werner, Oswald

Schriftfiihrer

Hofmann, Andreas

Verwaltung
Keusch, Christine

Abwesende und entschuldigte Personen:

1. Bilirgermeister

Lepper, Peter

Mitglieder des Gemeinderates

Giersch, Norbert
Heimann, Kathrin
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

Blrgeranfragen

2 Vollzug der Geschaftsordnung; Bekanntgabe von Beschlissen aus der
nichtoffentlichen Sitzung vom 14.01.2025

3 Vollzug der Geschéaftsordnung; Bekanntgabe von Beschlissen aus der

nichtéffentlichen Sitzung vom 10.02.2025
Genehmigung der 6ffentlichen Niederschrift der Sitzung vom 10.02.2025

5 Bericht des 1. Birgermeisters uUber den Vollzug der Beschlisse der
vorausgegangenen  Gemeinderatssitzungen und anderen  Gremien
(Ausschuss, Abwasserzweckverband, Schulverband, usw.)

Bericht der Wehren Effeltrich und Gaiganz
Haushaltsvorberatratung der Gemeinde Effeltrich fiir das Haushaltsjahr 2025

Antrag auf Erteilung einer Baugenehmigung; Neubau eines Einfamilienhauses;
auf dem Grundstick FI.Nr. 1087/1 Gkg. Effeltrich (Mittlerer Bihl); BVZ 16-24-
EFF

9 Anfragen und Wiinsche, Sonstiges

72.Sitzung des Gemeinderates Effeltrich vom 17.03.2025

2025/125
2025/142

2025/126

2025/127

2025/128

2025/112
2025/137
2025/121

2025/129

Seite 2



2. Burgermeisterin Christine Bertholdt er6ffnet um 19:00 Uhr die 6ffentliche 72.Sitzung des
Gemeinderates Effeltrich, begriifltt alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Gemeinderates Effeltrich fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

1 Burgeranfragen

a) Kritik an Bauantrag offentlich 8

Zur Kenntnis genommen

2 Vollzug der Geschiftsordnung; Bekanntgabe von Beschliissen aus
der nichtéffentlichen Sitzung vom 14.01.2025

Der Vorsitzende des Gemeinderates gibt folgende Punkte aus der nichtéffentlichen Sitzung vom
14.01.2025 bekannt:

1 Windenergie; Vorstellung durch Naturstrom
2 Windenergie; Vorstellung durch den Windkimmerer
3 Windenergie; Sonstiges

Zur Kenntnis genommen

3 Vollzug der Geschiftsordnung; Bekanntgabe von Beschliissen aus
der nichtoéffentlichen Sitzung vom 10.02.2025

Der Vorsitzende gibt folgende Punkte aus der nichtoffentlichen Sitzung vom 10.0.2025 bekannt:

1 Genehmigung der nichtéffentlichen Niederschrift der Sitzung vom 14.01. und vom
20.01.2025
2 Verkehrsiberwachung Effeltrich, Zusatzliches Konto fiir die Verkehrstiberwachung

Antrag auf Stundung der Gewerbesteuer VA 2022

Stromversorgung fur die Verbrauchstellen der Gemeinde Effeltrich, samt Ortsteil Gaiganz,
far die Jahre 2025 und 2026

Schulerbeférderung Gaiganz, Fahrten wegen Schwimmunterricht Schuljahr 2024/2025
Grundsticksangelegenheiten; Gemeinde Effeltrich

Rathausumbau; Vergabe von Beratungsleistungen hinsichtlich Bauphysik und Raumakustik
Rathausumbau; Vergabe des Geologen bezlglich der Erdsonden

Vergabe von Architektenleistungen; Generalsanierung Schule Effeltrich; BA WC-Sanierung

= O 00 N O O

0 Baugebiet Gaiganz Nord; Entscheidung Gber Regenwasserableitung; Grunderwerb
11 Mietangelegenheiten: Jugendhaus Effeltrich
12 Anfragen und Wiinsche, Sonstiges
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Zur Kenntnis genommen

4 Genehmigung der offentlichen Niederschrift der Sitzung vom
10.02.2025
Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt der o.a. Niederschrift zu.
Einstimmig beschlossen Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11
Bericht des 1. Biirgermeisters uiber den Vollzug der Beschliisse der

5 vorausgegangenen Gemeinderatssitzungen und anderen Gremien
(Ausschuss, Abwasserzweckverband, Schulverband, usw.)

Zur Kenntnis genommen

6 Bericht der Wehren Effeltrich und Gaiganz

Die Kommandanten der Wehren Effeltrich und Gaiganz berichten dem Gemeinderat Effeltrich
mit der angefligten Prasentation Uber den aktuellen Stand und geben einen Uberblick Gber die
geplanten Anschaffungen in 2025 und Uber anstehende Prokjekte.

Zur Kenntnis genommen

7 Haushaltsvorberatratung der Gemeinde Effeltrich fiir das
Haushaltsjahr 2025

Dem Gemeinderat Effeltrich liegt der Entwurf des Haushaltes 2025 vor.

In diesen Entwurf kénnen noch Anderungen von Seiten des Gemeinderats eingearbeitet
werden. Gerne kdnnen die Punkte bereits vor der Sitzung an Frau Keusch tbermittelt werden,
damit diese in der Sitzung nicht vergessen werden.

Der Haushaltsentwurf 2025 fiir die Gemeinde Effeltrich hat derzeit einen Uberschuss in Héhe
von 394.720 € im Verwaltungshaushaltsteil.

Falls es in den Tarifverhandlungen am Freitag, den 14.03.2025 zu einer Einigung kommt und
diese bis Montag veréffentlicht wird, werden die Gehaltszahlen evil. gleich angepasst.

Die Tilgung im Jahr 2025 betragt 84.800 €.

Die MindestzuflUhrung zum Vermogenshaushalt ist somit nach den derzeitigen Zahlen
gewabhrleistet.

Beschluss:
Der Gemeinderat Effeltrich beschlie3t, die genannten Zahlen einzuarbeiten und den vorgelegten
Haushaltsentwurf 2025 auszugleichen.

Einstimmig beschlossen Ja: 12 Nein: 0 Anwesend: 12
Antrag auf Erteilung einer Baugenehmigung; Neubau eines

8 Einfamilienhauses; auf dem Grundstiick FILNr. 1087/1 Gkg.
Effeltrich (Mittlerer Biihl); BVZ 16-24-EFF

Mit Schreiben vom 27.02.2025 bittet das Landratsamt Forchheim um erneute Stellungnahme
der Gemeinde Effeltrich zum Bauvorhaben auf dem Grundstick FI.Nr. 1087/1 Gkg. Effeltrich.
Das Schreiben liegt dem Gemeinderat im Ratsinformationssystem vor. Das Landratsamt ist der
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Meinung, dass Gebaude fligt sich der bestehenden Bebauung ein. Wenn die Gemeinde an lhrer
bisherigen Begrindung zur Stellungnahme festhalt, wird das Landratsamt das gemeindliche
Einvernehmen ersetzen.

Das sich das Gebaude nach Art (Wohnhaus) und der Bauweise (Offene Bauweise) in die
nahere Umgebung einflgt ist unstrittig.

Kritisch ist jedoch das Mal} der baulichen Nutzung, sowie die Grundstlicksflache, die Gberbaut
werden soll. Hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse ist das Vorhaben ebenfalls unkritisch, da
es mehrere Objekte mit zwei Vollgeschossen gibt.

Laut Landratsamt Forchheim fligt sich das Gebaude hinsichtlich des MalRRes der Bebauung in
die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Als Vergleichsobjekte der naheren Umgebung werden
folgende Objekte genannt:

- 1090/1 (Am Felsenkeller 6a, derzeit im Bau)

- 1138/7 (Neunkirchener Strale 13)

- 1136 (Mittlerer Buhl 13)

- 1088/3 (Am Felsenkeller 7, noch nicht gebaut)

Ein Vorhaben flgt sich nach dem Mal} der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren
Umgebung ein, wenn es dort Referenzobjekte gibt, die bei einer wertenden Gesamtbetrachtung
von Grundflache, Geschosszahl und Hoéhe, bei offener Bebauung auch nach dem Verhaltnis zur
Freiflache, vergleichbar sind. Die Ubereinstimmung nur in einem MafRfaktor genligt nicht.
(redaktioneller Leitsatz, VG Munchen, Urteil v. 27.06.2022 — M 8 K 21.5001)

Denn fur das Einfligen in die Eigenart der naheren Umgebung nach dem Maf} der baulichen
Nutzung sind die vorhandenen Gebaude in der ndheren Umgebung zueinander in Beziehung zu
setzen (BVerwG, U. v. 23.3.1994 — 4 C 18.92 — und B. v. 3.4.2014 — 4 B 12.14 —). Da Gebaude
ihre Umgebung nicht durch einzelne Malbestimmungsfaktoren im Sinne des § 16 Abs. 2,
sondern durch ihr gesamtes Erscheinungsbild pragen, muss auch auf das gesamte
Erscheinungsbild abgestellt werden.

Auch ist es nicht zulassig, wie bei der Prifung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplans flr
die Beurteilung des Malles der baulichen Nutzung die einzelnen Malkriterien isoliert zu
bewerten. Die Bewertung der Gebdude nur in einem Malfaktor ware mit der planersetzenden
Funktion des § 34 Abs. 1 BauGB, eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung eines
Bereichs zu gewahrleisten, nicht vereinbar (vgl. BVerwG, U. v. 8.12.2016 — 4 C 7/15).

Zum Vergleich der Objekte wurden fir die genannten Vergleichsobjekte jeweils die
Geschossflache, die Hohe des Gebaudes, sowie die Grundstiicksflache die Uberbaut werden
soll herausgesucht, auch in Relation zum Grundstick.

Das geplante Vorhaben weist hierfur folgende Kennzahlen auf:

Firsthohe: 8,655 m

Traufhohe: 6,425 m

Uberbaute Grundstiicksflache: 432,77 m?

Verhaltnis Bebauung zur Freiflache: 72,13 %

Geschossflache: 494,27 m?

1090/1 (Am Felsenkeller 6a) Differenz zum Bauvorhaben
Fristhdhe: 8,185 m -0,47 m
Traufhohe: 3,94 m -2,48 m
Uberbaute Grundstiicksflache: 247,76 m? -185,01 m?
Verhaltnis Bebauung zur Freiflache: 44,24 % -22,89 %
Geschossflache: 207,21 m? -287,06 m?
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Zwischenfazit: Das Objekt kann nicht als Vergleich herangezogen werden. Das Gebaude ist
weder bei der Trauf- und Fristhéhe vergleichbar, noch bei der Uberbauten Grundsticksflache
und dem Verhaltnis zur Freiflache, sowie der Geschossflache vergleichbar.

Das geplante Gebaude Uberschreitet die vorhandene Geschossflache um mehr als 100 %, hat
eine deutlich hohere Trauf- und Firsthohe, sowie deutlich mehr iberbaute Grundstiicksflache.

1138/7 (Neunkirchener Stralte 13) Differenz zum Bauvorhaben
Fristhbhe: 10,20 m +1,545 m

Traufhohe: 5,50 m -0,925 m

Uberbaute Grundstiicksflache: 464,03 m? +31,26 m?

Verhaltnis Bebauung zur Freiflache: 57,79 % -14,34 %

Geschossflache: 341,06 m? -153,21 m?

Zwischenfazit:

Das Gebaude in der Neunkirchener Strale weist zwar eine hohere Trauthbhe am
Hauptgebdude auf, dies ist jedoch aufgrund des steilen Satteldachs begriindet. Dies spiegelt
sich in der um 0,925m tieferen Traufhohe wieder. Durch die unterschiedliche Bauweise des
Bauvorhabens im Gegensatz zur Neunkirchener Stral’e 13 geht eine deutlich andere Wirkung
vom Bauobjekt aus, dieses wirkt dadurch wuchtiger als das ,Vergleichsobjekt®.

Auch die Geschossflache des geplanten Bauvorhabens Ubersteigt die des Vergleichsobjektes
um 45 %. Weiterhin sieht die Verwaltung das Gebaude nicht in der Umgebungsbebauung des
Bauvorhabens. Dieses ist Luftlinie ca. 185m entfernt und vom Grundstlick des Bauvorhabens
aus nicht einsehbar. Ein Gebdude, das vom Bauort aus nicht einmal einsehbar ist, sehen wir
nicht als Umgebungsbebauung an.

1136 (Mittlerer Bahl 13) Differenz zum Bauvorhaben
Fristhohe: 9,5m +0,845 m

Traufhohe: 55m -0,925 m

Uberbaute Grundstiicksflache: 1.006 m? +573,23 m?

Verhaltnis Bebauung zur Freiflache: 26,83 % -45,3 %

Geschossflache: 360 m? -134,27 m?

Zwischenfazit:

Bezuglich der Geschossflache wurde nur das Wohnhaus berlcksichtigt, hinsichtlich der
Uberbauten Grundstiicksflache auch die Nebengebaude. Auf dem 3.750 m? grofRem Grundstiick
befinden sich neben dem Wohnhaus auch noch mehrere landwirtschaftliche Nebengebaude.
Somit ist das Grundstick aufgrund der Grofle und speziellen Nutzung nur schwer als
Vergleichsobjekt bewertbar.

Das Gebaude weist zwar eine héhere Traufhdhe am Wohnhaus auf, dies ist jedoch aufgrund
des steileren Satteldachs begrindet. Dies spiegelt sich in der um 0,925m tieferen Traufhdhe
wieder. Durch die unterschiedliche Bauweise im Gegensatz zum geplanten Bauvorhaben geht
eine deutlich andere Wirkung vom Bauobjekt aus. Dieses wirkt dadurch wuchtiger als das
Lvergleichsobjekt”.

Auch die Geschossflache des geplanten Bauvorhabens Ubersteigt die des Vergleichsobjekts um
37,5 %. Weiterhin sieht die Verwaltung das Gebaude nicht in der Umgebungsbebauung des
Bauvorhabens. Dieses ist Luftlinie ca. 170m weit entfernt und vom Grundstick des
Bauvorhabens aus nicht einsehbar. Ein Gebaude, das vom Bauort aus nicht einmal einsehbar
ist, sehen wir nicht als Umgebungsbebauung an.

FI.Nr. 1088/3 (Am Felsenkeller 7) Differenz zum Bauvorhaben
Fristhohe: 8,14 m inkl. Gelandeauffillung -0,515 m
Traufhohe: 5,835 m inkl. Gelandeauffillung -0,59 m
Uberbaute Grundstiicksflache: 117,55 m? -315,22 m?
Verhaltnis Bebauung zur Freiflache: 17,81 % -54,32 %
Geschossflache: 211,30 m2 -282,97 m?

72.Sitzung des Gemeinderates Effeltrich vom 17.03.2025 Seite 6



Zwischenfazit:

Das Objekt kann nicht als Vergleich herangezogen werden. Das Gebaude ist weder bei der
Trauf- und Fristhéhe vergleichbar, noch bei der Uberbauten Grundstiicksflache und dem
Verhaltnis zur Freiflache, sowie der Geschossflache vergleichbar.

Das geplante Gebdude Uberschreitet die vorhandene Geschossflache um mehr als 100 %, hat
eine deutlich héhere Trauf- und Firsthéhe, sowie deutlich mehr tGberbaute Grundsticksflache.

Das in der urspringlichen Sachverhaltsdarstellung angesprochene Vergleichsobjekt (Mittlerer

Bahl 19b/c): Differenz zum Bauvorhaben
Firsthohe: 9,15 m +0,495 m
Traufhohe: 3,60 m -2,825 m
Uberbaute Grundstiicksflache: 302,42 m? -130,35 m?
Verhaltnis Bebauung zur Freiflache: 37,12 % -35,01 %
Geschossflache: 420 m? - 74,24 m?
Zwischenfazit:

Das Gebaude weist zwar eine hohere Traufhdhe am Wohngebaude auf, dies ist jedoch
aufgrund des steilen Satteldachs begriindet. Dies spiegelt sich in der um 2,825m tieferen
Traufhohe wieder. Durch die unterschiedliche Bauweise des Bauvorhabens im Gegensatz zum
Anwesen des Mittleren Buhl 19b/c geht eine deutlich andere Wirkung vom Bauobjekt aus,
dieses wirkt dadurch wuchtiger als das ,Vergleichsobjekt".

Auch die Geschossflache des geplanten Bauvorhabens (bersteigt die des Vergleichsobjektes
um 18 %. Die tatsachlich tUberbaute Grundstlicksflache, sowie das Verhaltnis zur Freiflache fallt
hier deutlich geringer aus als beim geplanten Wohngebaude.

Gesamtfazit:

Es gibt in der naheren Umgebung nur Objekte, die mit einzelnen MalRen des geplanten
Bauvorhabens vergleichbar sind, nicht jedoch in seiner Ganze.

Es gibt kein Geb&ude das hinsichtlich der Traufhdhe vergleichbar ware. Hinsichtlich der
Firsthohe gibt es nur vergleichbare Falle, bei anderen Bauarten mit steilerem Satteldach und
deutlich geringerer Traufhdhe.

Hinsichtlich der Uberbauten Grundsticksflache, gibt es zwar Grundstiicke, die eine hdhere
Quadratmeteranzahl Gberbaut haben, diese Grundstiicke sind jedoch deutlich Grofzer. Dies
spiegelt sich im Verhaltnis der Bebauung zur Freiflache wieder, hier Uberschreitet das
Bauvorhaben deutlich das Verhaltnis aller umliegenden Grundstiicke.

Hinsichtlich der Geschossflache gibt es kein Gebdude, dass vergleichbar ware. Die vom
Landratsamt Forchheim hinzugezogenen Vergleichsobjekte unterschreiten die Geschossflache
des geplanten Objektes deutlich.

Das geplante Bauvorhaben fugt sich somit nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Es nicht zulassig, wie bei der Prifung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplans fiir die
Beurteilung des Males der baulichen Nutzung die einzelnen Mal3kriterien isoliert zu bewerten,
vgl. BVerwG, U. v. 8.12.2016 — 4 C 7/15.

Das Bauvorhaben ist somit geeignet bodenrechtlich beachtliche Spannungen hervorzurufen.
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass durch eine positive Entscheidung seitens des
Landratsamtes von einer Art Lenkungswirkungen fir die noch freien Baugrundstiicke
auszugehen ist. Hier gab es in der Vergangenheit bereits Antrage fur Mehrfamilienhauser, die
im Ubrigen auch durch das Landratsamt Forchheim abgelehnt wurden.

Beschluss:

Die Gemeinde Effeltrich erteilt das planungsrechtliche Einvernehmen gem. § 36 BauGB zum
Antrag auf Erteilung einer Baugenehmigung; Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage auf
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dem Grundstiick FI.Nr. 1087/1 Gkg. Effeltrich (Mittlerer Bihl); BVZ 16-24-EFF entsprechend der
eingereichten Planungsunterlagen.

Mehrheitlich beschlossen Ja: 7 Nein: 5 Anwesend: 12

9 Anfragen und Wiinsche, Sonstiges

Zur Kenntnis genommen

Mit Dank flir die gute Mitarbeit schlief3t die 2. Burgermeisterin Christine Bertholdt um 21:10 Uhr
die offentliche 72.Sitzung des Gemeinderates Effeltrich.

Christine Bertholdt Andreas Hofmann
2. Burgermeisterin Schriftfuhrung
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