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Betreff

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage
auf dem Grundsttck Pleikershofer Str. 99 (neu), FI.Nr. 980/2, Gmkg. Steinbach

Anlagen:
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Befreiungsantrag

Entwurf Dienstbarkeit

Lageplan

Skizze, Schemaschnitt, 3D Darstellung
Stellungnahme Landschaftsplanung
Stellungnahme RA
WALDMANNKOHLER_001

Sachverhalt:

Der Bau- und Umweltausschuss des Marktes hat sich bereits in seiner Sitzung am 05.07.2021 mit
einer entsprechenden Bauanfrage befasst.

Der Ausschuss hat damals beschlossen, die Bauanfrage dem Landratsamt Firth zur Prifung
vorzulegen. Das Landratsamt sollte entscheiden, ob das Vorhaben im Wege einer Befreiung gem.
8§ 31 BauGB von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 39a ,Griinzug am suddstlichen
Ortsrand®, der fir diesen Bereich Grunflache festsetzt, realisierbar ist. Ein Beschluss, ob eine
entsprechende Befreiung erteilt werden wiirde, wurde nicht gefasst.

Der Bauherr hat von einer Vorlage ans Landratsamt ohne entsprechender Befreiungszusage durch
den Markt abgesehen.

Zwischenzeitlich fand ein gemeinsamer Termin mit dem 1. Blrgermeister Herrn Obst, dem
Bauherren sowie dessen rechtsanwaltlichen Vertreter (Rechtsanwalte Waldmann Kohler) statt.
Grundsatzlich stellt sich bei diesem Vorhaben die Frage, welche Ziele bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes verfolgt wurden. Nachfolgend ein Auszug aus der Begrindung des
Bebauungsplanes:
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1. Anlass zur Aufstellung, stidtebauliches Konzept, Lage und GréRe

Der Markt Cadolzburg beabsichtigt, das im Planteil dargestellte ca. 18,6 ha grofle
Gebiet stadtebaulich zu ordnen. Es liegt am siidéstlichen Ortsrand von Cadolzburg
und wird begrenzt:

e im Norden durch das bestehende Wohnbaugebiet ,Cadolzburg Siid* sowie

Waldflachen
e im Osten, Siuden und Westen durch landwirtschaftiche Flachen mit
vorwiegender Ackernutzung

Der Markt Cadolzburg verfolgt das Ziel, den bestehenden Griinzug am sudéstlichen
Qrtr1srand in seiner ortstypischen Pragung vorwiegend durch Streuobstwiesen zu
sichern.
Mit der Planung werden zudem st4dtebauliche Fehlentwicklungen dargestellt und
bewertet und Festsetzungen getroffen, die die Nutzungen fiir den Ortsrand und
Griinzug nachhaltig ordnen.
SchlieBlich ist beabsichtigt, den stlichen Siedlungsrand des Baugebiets Cadolzburg
Sud nérdlich des Bronnamberger Weges orts- und landschaftstypisch landschaftlich
einzubinden.
Mit dem Bebauungsplan soll zugleich ortsplanerisch dargestellt werden, dass eine
weitere Siedlungsentwicklung in diesem Bereich nicht mehr méaglich ist.
Davon ausgenommen ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets im
Nordwesten des Geltungsbereichs (,Dentlersgarten"), das zum einen zwei
bestehende Wohnbauten umfasst und zum andern eine zuséitzliche Wohnbau-
parzelle fir einen Familienangehérigen ausweist.

Seitens der Rechtsanwdlte wurde eine entsprechende Begriindung ausgearbeitet, nachdem das
Vorhaben im Wege einer Befreiung mdglich ist. Mit Schreiben vom 02.08.2021 wurde von ihnen
auch ein entsprechender Beschlussvorschlag tibermittelt. Dieser liegt der Vorlage als Anlage bei.

Sollte der Ausschuss der Auffassung sein, dass bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 a
,Grinzug am suddstlichen Ortsrand® die Hauptintension des damaligen Gemeinderates die
Erhaltung des Grinzugs in diesem Bereich war, ist eine Befreiung vom Bebauungsplan zur
Realisierung des Vorhabens nicht mdglich.

Sollte der Ausschuss der Auffassung sein, dass bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 a
,Grinzug am suddstlichen Ortsrand® die Hauptintension des damaligen Gemeinderates die
Schaffung von neuen Bauflachen fur die dort ansassige Familie war. Konnte das Vorhaben durch
Erteilung der erforderlichen Befreiung genehmigungsfahig sein.

Allgemeine Stellungnahme zum Bauantrag unverdndert zur Bauanfrage vom Juli 2021
Die Zufahrt soll durch eine Verlangerung des Weges von der Pleikershofer StralRe 100 aus
erfolgen.

Das Grundstiick liegt im Bebauungsplan Nr. 39a ,,Griinzug am sudéstlichen Ortsrand” und ist als
private Grunflache/ Obstgarten ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan war es als erhaltenswerte
Streuobstwiese bzw. Obstgarten dargestellt mit geschitztem Landschaftsbestandteil (gem. Art. 12
BayNatSchG) sowie einem Biotopkartierung 33.05: kurze, aber dichte von Zwetschge und Rose
durchsetzte Schlehenhecke. In 23. Anderung des FNP ist es als Gartenland dargestellt.
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Folgende Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 39a ,Griinzug am
stidostlichen Ortsrand” sind nétig:

e private Grunflache/ Obstgéarten

Stellungnahme Gemeindewerke Cadolzburg - Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung ist nicht gesichert. Da sich das zu bebauende Flurstiick nicht direkt am
offentlichen Trinkwassernetz befindet, muss der Bauherr die Kosten, die flir den Anschluss an das
Trinkwassernetz entstehen, selbst tragen. Weiter muss hierflr eine Sondervereinbarung nach 88
der Trinkwassersatzung vorzusehen.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Stellungnahme Gemeindewerke Cadolzburg — Entwasserung:

Die Entwasserung ist nicht gesichert. Da sich das zu bebauende Flurstick nicht direkt am
offentlichen Kanal befindet, muss der Bauherr die Kosten, die fiir den Anschluss an das Kanalnetz
entstehen, selbst tragen. Weiter ist hierfir eine Sondervereinbarung nach 87 der
Entwasserungssatzung vorzusehen.

Die Entwasserung kann durch den Anschluss an die privat betriebene Druckleitung in der
Pleikershofer Stral3e erfolgen. Dies muss technisch und rechtlich gepruft werden.

Stellungnahme Gemeindewerke Cadolzburg — Stromversorqung:
Das Grundstiick ist nicht erschlossen. Der Hausanschluss kann in der Pleikershofer StralRRe
errichtet werden. Die Kosten hierfir tragt der Bauherr.

Vorschlag zum Beschluss :

Der Ausschuss beschlie3t, dem Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses
(gdl. BV Nr. 93/2021) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39a ,Griinzug am
sliddstlichen Ortsrand” (Beurteilung nach § 30 BauGB) und der damit verbundenen Befreiung

e private Grinflache/ Obstgarten
zuzustimmen.
Das Baugrundstiick ist Uber die ,Pleikershofer Straf3e® erschlossen und kann an die Ver- und

Entsorgungseinrichtungen angeschlossen werden. Die Hinweise der Gemeindewerke Cadolzburg
sind zu beachten!
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