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Betreff

Antrag auf Vorbescheid zur Umnutzung einer Kindertagesstatte in 20 Wohnungen auf dem
Grundstiick Further Str. 49, FI.Nr. 743/8, Gmkg. Steinbach

Anlagen:
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B_Bauvorhabenbeschreibung
B_Grundriss EG

B_Grundriss OG

B_Lageplan

B_Schnitte

Stellungnahme Rechtsanwalt

Sachverhalt:

Die Bauherrschaft beantragt einen Vorbescheid zur Umnutzung der bestehenden
Kindertagesstatte in ein Mehrfamilienwohnhaus mit 20 Wohneinheiten auf dem Grundsttick FI.Nr.
743/8, Gemarkung Steinbach.

Im Zuge der geplanten Mallnahme sind ergédnzend die Errichtung einer Garagen- bzw.
Carportanlage im westlichen Grundstlicksbereich sowie die Anbringung von Balkonen im Siden
und Osten des Bestandsgebaudes vorgesehen.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 52
,Kindertagesstatte Wachendorf*, der fur das Gebiet ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Kindertagesstatte“ festsetzt.

Darliber hinaus ist im Grundbuch (Abteilung 1) eine beschrankte personliche Dienstbarkeit
zugunsten des Marktes Cadolzburg eingetragen, wonach die Nutzung des Grundstlicks
ausschlielich fir Zwecke einer Kindertagesstatte zuléssig ist. Ergénzend bestehen vertragliche
Regelungen (Projektvertrag), die eine entsprechende Nutzung Uber einen langfristigen Zeitraum
absichern.

Stadtebauliche Beurteilung:
Die beantragte Nutzung als Mehrfamilienwohnhaus widerspricht den Festsetzungen des
Bebauungsplanes (Sondergebiet ,Kindertagesstatte®).

Zur Genehmigungsfahigkeit waren insbesondere folgende Befreiungen erforderlich:
e Befreiung von der Art der baulichen Nutzung (Umwandlung Sondergebiet — Wohnen)
o Befreiung von der Zweckbestimmung des festgesetzten Geh- und Radweges zur
Sicherstellung der Stellplatzerschlie3ung

Diese Befreiungen beriihren die Grundziige der Planung (8 31 Abs. 2 BauGB) und sind daher
grundsétzlich unzulassig.

Unabhéangig davon ist festzustellen, dass die beabsichtigte Wohnnutzung zivilrechtlich derzeit nicht
realisierbar ist:
e Die im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit verpflichtet zur Nutzung als
Kindertagesstatte und untersagt ausdrticklich eine anderweitige Verwendung.
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e Zusatzlich bestehen schuldrechtliche Bindungen aus dem Projektvertrag, welche die
Nutzung und den Betrieb der Kindertagesstétte langfristig sichern.

o Eine Nutzungsanderung ware daher nur nach vorheriger Aufhebung bzw. Anpassung der
dinglichen Sicherungen und der vertraglichen Regelungen mdaglich.

Damit fehlt es dem Vorhaben bereits unabhangig vom Bauplanungsrecht an einer gesicherten
rechtlichen Umsetzbarkeit.

Darlber hinaus ist die ErschlieBung nicht gesichert, da das Grundstiick ausschlie3lich Gber einen
gewidmeten Geh- und Radweg erreichbar ist und keine ausreichende straf3enmallige
ErschlieBung besteht.

Auch aus gemeindlicher Sicht bestehen erhebliche Bedenken, da durch die Aufgabe der
Kindertagesstatte soziale Infrastruktur entfallen wirde, ohne dass hierfir ein adaquater Ersatz
nachgewiesen ist.

Hinweis zum § 246e BauGB (,,Bauturbo®):

Auch unter Berucksichtigung der Regelung des § 246e BauGB (sog. ,Bauturbo®), wonach im
Einzelfall Abweichungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes zugelassen werden
kénnen, ergibt sich vorliegend keine andere rechtliche Bewertung.

Zwar koénnte hierdurch grundsétzlich eine planungsrechtliche Abweichung von der festgesetzten
Nutzung als ,Sondergebiet Kindertagesstatte® ertffnet werden. Die geplante Wohnnutzung ist
jedoch aufgrund der im Grundbuch eingetragenen beschrankten personlichen Dienstbarkeit
zugunsten des Marktes Cadolzburg sowie der bestehenden vertraglichen Bindungen
(Projektvertrag) derzeit rechtlich unzulassig.

Der § 246e BauGB entfaltet ausschlieBlich bauplanungsrechtliche Wirkung und lasst

privatrechtliche sowie dingliche Verpflichtungen unberthrt. Eine Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens kann daher auch unter Anwendung des § 246e BauGB nicht begriindet werden.

Stellungnahmen:

Gemeindewerke Cadolzburg:
Die Abwasserbeseitigung ist im Mischsystem grundsatzlich gesichert.

Verkehrswesen Markt Cadolzburg:

Die straBenmé&Rige ErschlieBung ist nicht gesichert. Das Grundstiick liegt an einem Geh- und
Radweg.

Vorschlag zum Beschluss:

1. Beschluss

Der Ausschuss erteilt zum vorliegenden Antrag auf Vorbescheid zur Umnutzung der
Kindertagesstatte in ein Mehrfamilienwohnhaus mit 20 Wohneinheiten auf dem Grundstiick der
Further StralRe 49, FI.Nr.: 743/8, Gemarkung Steinbach das gemeindliche Einvernehmen.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.: 52 ,Kindertagesstatte
Wachendorf*. Weiterhin erteilt der Ausschuss zur Genehmigung des geplanten Vorhabens
nachfolgende Befreiungen:

1) festgelegte Gebietsform
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Sondergebiet Kindertagesstatte zu Allgemeinem Wohngebiet

2) festgelegte Zweckbestimmung des Weges

Geh- und Radweg zu Stral3e

2. Beschluss
Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Vorhaben nach §36a BauGB in Verbindung mit

8246e BauGB zu.

Der Bau- und Umweltausschuss stellt fest, dass das Vorhaben der Schaffung zusatzlichen
Wohnraums dient und im Rahmen der befristeten Sonderregelung des 8246e BauGB beurteilt
wird.
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