Markt Cadolzburg Beschlussvorlage

Meadizbury BA/4761/2026
Sachgebiet Sachbearbeiter
Bauamt Frau Gentzsch
Beratung Datum Behandlung Zustéandigkeit
Bau- und Umweltausschuss 03.08.2026 offentlich Entscheidung

Betreff

Bauvoranfrage zur Errichtung zweier Doppelhaushélften, Egersdorfer Weg, FI.Nrn. 538/6,
538/8 Gmkg. Cadolzburg

Anlagen:

2026-52 - eingezeichneter Lageplan
2026-52 - Lageplan

Sachverhalt:
Die Bauherrschaft beabsichtigt auf den Grundstiicken FI.Nrn. 538/6 und 538/8, Gemarkung
Cadolzburg, Nahe Egersdorfer Weg, die Errichtung von zwei Doppelhaushalften.

Mit der Bauvoranfrage soll zunachst grundséatzlich geklart werden, ob eine Wohnbebauung unter
Anwendung der befristeten Sonderregelung des 8§ 246e BauGB ermobglicht werden kann.
Weitergehende Planunterlagen oder Angaben zur konkreten Ausgestaltung des Vorhabens
wurden bislang nicht vorgelegt.

Planungsrechtliche Bewertung
Die Grundstlicke befinden sich im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Der Flachennutzungsplan
stellt den Bereich als Flache fir die Landwirtschaft dar.

Das Vorhaben ist nicht nach § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert. Als sonstiges Vorhaben geméaR § 35
Abs. 2 BauGB ware es nur zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden und die
ErschlieBung gesichert ist.

Dem Vorhaben steht insbesondere die Darstellung des Flachennutzungsplans als Flache fir die
Landwirtschaft entgegen. Dariber hinaus wiirde die Errichtung der Wohngebaude eine weitere
bauliche Inanspruchnahme des bislang unbebauten Aul3enbereichs begriinden. Das Vorhaben ist
daher nach den allgemeinen Vorschriften des § 35 BauGB nicht genehmigungsfahig.

Eine abweichende Zulassung kénnte grundsatzlich nur unter den besonderen Voraussetzungen
des § 246e BauGB in Betracht kommen. Nach § 246e Abs. 3 BauGB ist die Sonderregelung im
Aul3enbereich jedoch nur auf Vorhaben anwendbar, die in einem rdumlichen Zusammenhang mit
Flachen stehen, die nach 8 30 Abs. 1 oder 2 BauGB oder nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Aufgrund der Lage der Grundsticke und des erkennbaren Abstands zur vorhandenen
zusammenhangenden Bebauung bestehen erhebliche Zweifel, ob der erforderliche raumliche
Zusammenhang im vorliegenden Fall gegeben ist.

Stadtebauliche Beurteilung

Die Grundsticke liegen deutlich aul3erhalb des bestehenden zusammenhangenden
Siedlungsbereichs. Die beabsichtigte Bebauung wirde deshalb keine geringfligige Abrundung des
Ortsrandes darstellen, sondern eine rdumlich abgesetzte Wohnbebauung im bislang unbebauten
AulRenbereich begriinden.

Aus Sicht der Verwaltung fehlt es an einem stadtebaulich nachvollziehbaren Anschluss an die
vorhandene Bebauungsstruktur. Die Zulassung des Vorhabens wirde vielmehr eine bandartige
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Ausdehnung der Wohnbebauung entlang des Egersdorfer Weges beglnstigen und kénnte einen
Bezugsfall fur weitere Bauwlinsche im angrenzenden Aul3enbereich schaffen.

Aufgrund der Entfernung zur vorhandenen Bebauung bestehen zudem erhebliche Zweifel, ob der
nach 8 246e Abs. 3 BauGB erforderliche rdumliche Zusammenhang mit den bestehenden
Siedlungsflachen noch gegeben ist.

Bereits im Rahmen einer friiheren Bauvoranfrage zur Ausweisung von Bauland wurden auf3erdem
die Leistungsfahigkeit des Egersdorfer Weges sowie mdogliche Konflikte mit den in der ndheren
Umgebung vorhandenen Gewerbebetrieben kritisch beurteilt.

Stellungnahme der StralRenverkehrsbehérde

Die Grundstiicke sind Uber eine vorhandene Zufahrt grundsatzlich erreichbar. Diese Feststellung
betrifft jedoch lediglich die tatséchliche Erreichbarkeit der Grundstiicke und ersetzt nicht den
Nachweis einer bauplanungsrechtlich ausreichenden Erschlieung.

Insbesondere ist noch zu prifen, ob der Egersdorfer Weg hinsichtlich Ausbauzustand,
Fahrbahnbreite, Begegnungsverkehr, Ful3géngersicherheit und zusatzlicher Verkehrsbelastung fur
eine weitere Wohnbebauung ausreichend leistungsfahig ist.

Eine gegebenenfalls technisch mogliche ErschlieBung vermag die grundsatzlichen stadtebaulichen

Bedenken gegen die vom vorhandenen Siedlungsbereich abgesetzte Lage des Vorhabens nicht
auszuraumen.

Stellungnahme der Gemeindewerke Cadolzburg

Abwasser
Eine Stellungnahme der Gemeindewerke liegt bislang nicht vor. Die gesicherte Schmutz- und
Niederschlagswasserbeseitigung ist im weiteren Verfahren zu klaren.

Insbesondere ist zu klaren, ob ein Anschluss an die bestehenden gemeindlichen
Entwasserungsanlagen technisch mdglich und ausreichend dimensioniert ist und ob hierfir
zusatzliche Leitungen oder sonstige ErschlieBungsmalnahmen erforderlich werden

Wasserversorgung

Eine Stellungnahme zur Trink- und Léschwasserversorgung liegt bislang nicht vor. Die gesicherte
Wasserversorgung und der erforderliche Loschwassernachweis sind im weiteren Verfahren zu
klaren.

Stellungnahme zu 836a BauGB (Bauturbo)
Das beantragte Vorhaben dient grundséatzlich der Schaffung zusétzlichen Wohnraums und fallt
damit seinem Gegenstand nach in den Anwendungsbereich des § 246e BauGB.

Die Anwendung der Sonderregelung setzt jedoch neben der Zustimmung der Gemeinde nach §
36a BauGB voraus, dass die Abweichung mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist und bei
einem Auf3enbereichsvorhaben der erforderliche rdumliche Zusammenhang nach 8§ 246e Abs. 3
BauGB besteht.

Diese Voraussetzungen sind nach dem derzeitigen Planungsstand nicht hinreichend
nachgewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung
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Die Verwaltung beurteilt die beabsichtigte Wohnbebauung an der vorgesehenen Stelle negativ.

Mafdgeblich hierfur ist die deutlich vom bestehenden Siedlungsbereich abgesetzte Lage der
Grundsticke. Das Vorhaben wirde keine geordnete Fortentwicklung oder Abrundung der
vorhandenen Bebauung darstellen, sondern einen neuen Siedlungsansatz im Auf3enbereich
begriinden.

Die stadtebaulichen Bedenken bestehen unabhangig von der noch vorzulegenden konkreten
Gebaudeplanung. Sie konnen auch nicht allein durch eine Ortsrandeingrinung oder durch
Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag gemal? 8 11 BauGB ausgeraumt werden. Ein
stadtebaulicher Vertrag kann die mit einem grundséatzlich vertretbaren Vorhaben verbundenen
Maflinahmen und Folgekosten regeln, jedoch weder eine stadtebaulich ungeeignete Lage
rechtfertigen noch die gesetzlichen Voraussetzungen des § 246e BauGB ersetzen.

Hinzu kommen die bislang ungeklarte Leistungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung, die
fehlenden Nachweise zur Ver- und Entsorgung sowie mdgliche Immissionskonflikte mit den
umliegenden Gewerbebetrieben.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung nach § 36a BauGB in Verbindung mit § 246e
BauGB fir die beabsichtigte Bebauung nicht in Aussicht zu stellen.

Planungssicherheit fir Bauherr und Planer
Auf Grundlage der angefragten Lage kann der Bauherrschaft keine positive Planungsperspektive
aufgezeigt werden.

Eine erneute Prifung kdnnte allenfalls auf Grundlage einer wesentlich naher an den bestehenden
Siedlungsbereich heranriickenden und vorab mit dem Bauamt abgestimmten Planung erfolgen.

Vorschlag zum Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss stellt eine Zustimmung zu dem Vorhaben zur Errichtung zweier
Doppelhaushalften, Nahe Egersdorfer Weg, FI.Nrn. 538/6 und 538/8 Gmkg. Cadolzburg (gdl. BV-
Nr. 2026/52) nach § 36a BauGB in Verbindung mit § 246e BauGB in Aussicht, sofern die Planung
mit dem Bauamt abgestimmt und ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen wird.

Der Bau- und Umweltausschuss stellt fest, dass das Vorhaben der Schaffung zuséatzlichen
Wohnraums dient und im Rahmen der befristeten Sonderregelung des 8§ 246e BauGB beurteilt
wird.
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