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Betreff
Antrag auf Erteilung einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. Nr.

3 ,Horneberspark, zur Errichtung einer Einfriedung an der dstlichen Grundstiicksseite
auf dem Grundsttck Untere Bahnhofstr. 4a-f, FI.Nr. 506/15, Gmkg. Cadolzburg

Sachverhalt:

Sitzung vom 05.02.2024:
Von der Wohnbaufirma der Reihenhauser in der Unteren Bahnhofstralle wurde ein Antrag auf
Befreiung vom Bebauungsplan beziglich der Einfriedung gestellt.

Im Bebauungsplan Nr. 3 ,Horneberspark® ist folgende Festsetzung bezlglich Einfriedungen
getroffen:
- Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen durfen den Fahrbahnrand einschl.
Sockel nicht mehr als 1,00 m Uberragen. Seitliche und riickwartige Einfriedungen dirfen
nicht héher sein als 1,20 m.
- Die Sockel bei Holzzaunen und Zierstaben dirfen nicht hoher als 30 cm sein.
- Folgende Ausfuihrungen an dffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:
Ziermauerwerk, Sichtbeton, Holzzaune, Maschendraht mit lebenden Hecken, Zierstabe aus
Metall. Die Verwendung anderer Materialien kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Gemafl der Dokumentation der Bauaufsicht sind an der dstlichen Grenze Sockelhdéhen von 0,5 bis
1,4 m Hobhe vorhanden. Auf diesen Sockeln wurde dann noch ein 1,05 m hoher Zaun verankert.
Auf den Bildern ist ersichtlich, dass zumindest das Gelande nicht komplett aufgefillt und terrassiert
wurde.

Die quer zur Grundstiicksgrenze verlaufenden Stitzmauern sind keine Einfriedungen und daher
nicht Gegenstand der heutigen Beratung.

Seitens der Nachbargrundsticke wurden Einwande vorgebracht. Diese liegen der
Beschlussvorlage als Anlage bei.

Bei der Abwagung milssen diese berlcksichtigt werden. Insbesondere die der direkt
angrenzenden Nachbarn.

Stellungnahme der Bauverwaltung:

Grundsatzlich ist festzustellen, dass es nicht automatisch den Grundstiickseigentimern ermaéglicht
werden muss, ein ebenes Grundstick mit den damit verbundenen Stitzmauern zu erlangen. Im
Hinblick auf die im vorherigen TOP erwahnten Rechtsauffassung des Verwaltungsgerichts ist
kunftig mehr Augenmerk auf im Bebauungsplan getroffene Regelungen bezgl. Einfriedungen zu
legen. Eine entsprechende Befreiung in diesem Fall, wirde evtl. nachfolgende Antrage
beeinflussen und damit verbundene Auffullungen erleichtern. Bei dem in der Ortlichkeit
vorhandenen Gelandeverlauf, ware dies fur die von der OstlandstraRe erschlossenen — tiefer
liegenden Grundstiicke — eine immense Einschrankung. Auf der anderen Seite muss jedoch auch
bertcksichtigt werden, dass die Hohe des Sockels nicht auf der gesamten Léange Uberschritten
wird.

Weiterhin ist festzustellen, dass kein Beschluss zu einer Befreiung von 8 7 der
Bebauungsplansatzung erfasst ist. In der Ortlichkeit sind jedoch Stitzmauern an
Grundstucksgrenzen im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhanden. Eine entsprechende
Befreiung hierfiir wurde nie beantragt und beschlossen.
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Ergénzungen zur Sitzung am 04.03.2024:
Der Bau- und Umweltausschuss hat vor der heutigen Sitzung hierzu einen Ortstermin
durchgefihrt.

Erganzend zum Sachverhalt aus der letzten Sitzung ist anzumerken, dass in der Ortlichkeit weitere
dem Bebauungsplan widersprechende bauliche Anlagen geplant oder realisiert wurden.
Insbesondere bestehen bereits unzuldssige Einfriedungen und auch die errichteten
Terrassenuberdachungen widersprechen dem Bebauungsplan. Im Rahmen der Baugenehmigung
wurde die Zustimmung des Marktes zur Uberschreitung der Baugrenze mit der geplanten
Terrasse, aber nicht zu einer Terrassenlberdachung erteilt. Hierfir missten die
Grundstuckseigentimer einen erneuten Antrag auf isolierte Befreiung stellen.
Grundstucksauffillungen im nordlichen Teil des Grundstiickes mit einem entsprechenden Sockel
sind, um die Grundstlicke besser einzuebnen, gewlinscht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fur die einzelnen Grundstiickseigentimer ist es leider sehr verwirrend, dass seitens des
Bautragers eine Gemeinschaftsordnung den Kaufvertragen beigefligt wurde, die die Errichtung von
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldsst. Auch wird die Anbringung von
Uberdachungen/Pergola in Glas- und Aluausfiihrung auf der Siidseite der Sondereigentumseinheit
gestattet.

Die Errichtung von Gartenhduschen und Gewachsh&auschen dirfen beliebig errichtet werden - dies
ware im Einzelfall beziglich einer Baugrenzenuberschreitung noch zu prifen.

Dass es sich hier um eine privatrechtliche leider nicht rechtskonforme Vereinbarung handelt, ist fir
die jetzigen Eigentimer schwer verstéandlich. Der Bautrager wurde bereits darauf hingewiesen.

Seitens der Verwaltung wird folgender Kompromiss vorgeschlagen:

Einfriedungen: Grundsatzlich soll von der Sockelh6he nicht befreit werden. Den jeweiligen
Grundstuckseigentimern muss klar sein, dass kein Rechtsanspruch auf ein ebenes Grundstick
besteht. Cadolzburg ist nun einmal eine ,bergige“ Gemeinde.

Ob bezlglich der Einfriedungen ein Kompromiss hinsichtlich Héhe und Ausflihrung eingegangen
werden kann, liegt im Ermessen des Ausschusses.

TerrassenlUberdachungen: Den Grundstiickseigentimern konnte signalisiert werden, dass den
vorhandenen Glasliberdachungen im Rahmen einer isolierten Befreiung zugestimmt werden
konnte. Die tatsachliche Wirkung dieser Uberdachung auf das Orts- und StraRenbild ist auch bei
Uberschreitung der Baugrenze von untergeordnetem Charakter.

Vorschlag zum Beschluss 1:

Nach Abschluss der Beratung beschlieRt der Ausschuss, das gemeindliche Einvernehmen zur
vorliegenden isolierten Befreiung (gdl. BV Nr. 2024/6) zu erteilen. Das Vorhaben soll im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Horneberspark® errichtet werden (Beurteilung nach
§ 30 BauGB). Das Baugrundsttick wird Gber die Untere Bahnhofstraf3e erschlossen

Die erforderliche Befreiung von § 7 der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Horneberspark®
hinsichtlich der Hohe der Einfriedung erteilt.

Beschluss 2:
Folgende Kompromissbeschliisse kdnnen den Grundstiickseigentimern in Aussicht gestellt
werden:
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