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AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT UBER DIE
OFFENTLICHE
SITZUNG DES BAU- UND UMWELTAUSSCHUSSES

Sitzungsdatum: Montag, 03.08.2026

Beginn: 18:30 Uhr

Ende 19:36 Uhr

Ort: im grof3en Sitzungssaal, Il. Stock, Rathaus

Cadolzburg, Rathausplatz 1

Der Vorsitzende 2. Burgermeister Andreas Fingerhut erdffnet um 18:30 Uhr die 6ffentliche Sitzung
des Bau- und Umweltausschusses, begruf3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe
Ladung und Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

1 Genehmigung der Niederschrift tber die dffentliche Sitzung des Bau-
und Umweltausschusses vom 06.07.2026

2 Behandlung von Bauleitpldnen

2.1 Bebauungsplanerweiterung Gierersberg 19 - 3. Anderung

Sachverhalt:

Der seit dem 21. Mai 1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 19 ,Erweiterung Gierersberg*
enthalt neben den planungsrechtlichen Festsetzungen zahlreiche 6rtliche Bauvorschriften zur
Gestaltung der Gebaude, Dacher, Garagen, Fenster, Einfriedungen und Verkehrsflachen.

Die urspriingliche Bebauungsplansatzung wurde im Jahr 1994 hinsichtlich der Hohenlage der
Gebaude nach § 27 erganzt. Im Jahr 2000 erfolgte eine weitere, raumlich begrenzte Anderung
zeichnerischer Festsetzungen. Die Ubrigen textlichen Festsetzungen gelten grundséatzlich weiterhin
in ihrer urspriinglichen Fassung.

Im praktischen Vollzug des Bebauungsplans wurden tber einen langeren Zeitraum wiederholt
Befreiungen beziehungsweise Abweichungen von einzelnen Festsetzungen beantragt und
teilweise zugelassen. Besonders haufig betroffen waren:

e Dachaufbauten und Dachausschnitte,



Dachneigungen und Kniestockhéhen,
Dachformen von Garagen und Carports,
Fensterformate und Sprossenteilungen,
Einfriedungen sowie

die Situierung von Garagen.

Die vorliegende Zusammenstellung weist unter anderem 14 Vorgange zu Sprossenfenstern, elf
Vorgange zu Dachformen von Garagen, zehn Vorgange zu Dachaufbauten, neun Vorgange zu
Kniestdcken und mehrere Vorgange zu Einfriedungen aus. Hinzu kommen im Baugebiet
tatsachlich vorhandene Einfriedungen, die von den geltenden Festsetzungen abweichen.

Die Vielzahl gleichartiger Einzelfalle zeigt, dass einzelne Festsetzungen des tber 30 Jahre alten
Bebauungsplans den heutigen baulichen, funktionalen und gestalterischen Anforderungen nicht
mehr vollstandig entsprechen. Die dauerhafte Steuerung vergleichbarer Vorhaben durch
wiederkehrende Befreiungs- oder Abweichungsentscheidungen ist fur die Bauherrschaft, die
Verwaltung und die Genehmigungsbehdrde mit vermeidbarem Prifungsaufwand verbunden.

Daneben schreibt § 22 der Bebauungsplansatzung vor, sdmtliche Stral3en und Wege im
Plangebiet vollstandig in Pflasterbauweise herzustellen. Tatsachlich wurden Teile der
Verkehrsflachen bereits in Asphaltbauweise ausgefuhrt. Die Festsetzung entspricht daher nicht
mehr durchgehend dem vorhandenen Ausbauzustand.

Der Bebauungsplan soll deshalb in einem sachlich eng begrenzten Anderungsverfahren
aktualisiert werden. Gegenstand der Anderung sollen ausschlieRlich solche Festsetzungen sein,
bei denen sich anhand der bisherigen Vollzugspraxis, des vorhandenen baulichen Bestands oder
technischer Anforderungen ein konkreter Anderungsbedarf ergibt.

Die Baugrenzen, die uberbaubaren Grundstuicksflachen, die Art und das Mal3 der baulichen

Nutzung, die festgesetzte Bauweise und die grundsétzliche ErschlieBungsstruktur sollen nicht
verandert werden.

Vorgesehener Anderungsumfang

1. Befestigung der Verkehrsflachen — § 22

§ 22 der Bebauungsplansatzung regelt die Gestaltung und Befestigung der StralRen, Wege und
Parkflachen.

Bisherige Fassung

»otralken und Wege im gesamten Gebiet sind als Wohn- und Spielstraen in Mischfunktion
auszubauen und ganzflachig zu pflastern — Betonsteine, Verbundsteine, Granitpflaster etc. Baume
sind durch GrolRRkopfpflaster oder andere geeignete Materialien weitrdumig abzusetzen.
Parkflachen sind gegentiber den anderen Flachen andersfarbig oder unter Zuhilfenahme anderer
Materialien abzusetzen und dadurch kenntlich zu machen.*

Vorgesehene Anderung

§ 22 soll dahingehend geéandert werden, dass fur die Befestigung der Verkehrsflachen sowohl
Pflaster- als auch Asphaltbauweisen zugelassen werden. Die gestalterische Abgrenzung der
Parkflachen soll beibehalten werden.

Als Arbeitsgrundlage fur das beauftragte Planungsbiro wird folgende Fassung vorgesehen:

§ 22 Stral3en, Wege und Parkflachen

,StralRen und Wege im gesamten Gebiet sind als Verkehrsflachen in Mischfunktion
auszubauen. FUr die Befestigung der Verkehrsflachen sind sowohl Pflasterbauweisen als
auch Asphaltbauweisen zulassig.

Parkflachen sind gegeniiber den Ubrigen Verkehrsflachen durch eine abweichende
Farbgebung, Materialwahl, Markierung oder eine sonstige geeignete Gestaltung erkennbar
abzugrenzen.®
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Die endglltige fachliche und rechtliche Formulierung ist durch das beauftragte Planungsbiro zu
erarbeiten.

2. Dachform und Dachneigung der Hauptgebdaude — § 10

8 10 setzt fur die Hauptgebéaude grundsatzlich Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 44°
und 51° fest. Kriippelwalmdacher sind zugelassen. Aneinandergebaute Gebaude muissen eine
einheitliche Dachneigung aufweisen.

Vorgesehene Anderung
Die das Baugebiet pragende geneigte Dachform soll grundsatzlich erhalten bleiben. Der bislang
sehr eng gefasste Dachneigungsbereich soll jedoch mal3voll erweitert werden.

Das Planungsburo soll insbesondere prifen und ausarbeiten:

weiterhin grundséatzlich geneigte Dacher fir Hauptgebaude,

Zulassung von Sattel- und gegebenenfalls vergleichbaren geneigten Dachformen,

Erweiterung des zulassigen Dachneigungsbereichs, beispielsweise auf 40° bis 51°,

Beibehaltung einer gestalterisch abgestimmten Dachneigung bei aneinandergebauten

Gebauden sowie

e Klarstellung, dass untergeordnete Bauteile und Anbauten abweichende Dachformen

erhalten kdnnen, soweit sie sich dem Hauptgebaude gestalterisch unterordnen.

Eine allgemeine Zulassung von Flachdachern fur Hauptgebaude ist nicht vorgesehen.

3. Kniestockhdhe — § 9
8 9 begrenzt die maximale Kniestockhdhe derzeit auf 0,60 m, gemessen ab Oberkante Rohdecke.

Vorgesehene Anderung
Die bisherige Begrenzung soll unter Berticksichtigung der im Baugebiet bereits zugelassenen
Kniestockhthen Uberprift und mafvoll angehoben werden.

Das Planungsbiiro soll eine eindeutige Festsetzung entwickeln, die insbesondere regelt:
e die kiunftig zulassige maximale Kniestockhohe,
e den maligeblichen unteren und oberen Messpunkt,
e den Umgang mit Zwerchhausern und Zwerchgiebeln sowie
e die Abstimmung mit Dachneigung und zulassiger Gebaudehdhe.

Als Priufrahmen soll eine maximale Kniestockhthe von etwa 1,00 m zugrunde gelegt werden. Eine
dariiberhinausgehende Erhdhung ist nur vorzusehen, wenn die stadtebauliche Prifung ergibt,
dass dadurch keine optisch zusatzlichen Vollgeschosse oder unverhaltnismaiigen Gebaudehdhen
entstehen.

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zum zulassigen MalR3 der baulichen Nutzung
bleiben unverandert.

4. Dachaufbauten — § 19

8 19 lasst Dachaufbauten als Einzelgauben in Form von Schleppgauben, Satteldachgauben oder
Dreiecksgauben zu. Die Einzelbreite darf grundsatzlich 1,50 m nicht Gberschreiten. Bei
Dreiecksgauben ist das Mittelmafd maf3geblich. Die Hohe ist auf maximal 2,40 m begrenzt.

Vorgesehene Anderung
Die Festsetzung soll aktualisiert und so gefasst werden, dass zeitgeméf3e Dachaufbauten
innerhalb klarer gestalterischer Grenzen allgemein zulassig werden.

Das Planungsbiiro soll insbesondere prifen und festsetzen:
e zulassige Arten von Dachgauben,
e Zulassigkeit von Zwerchhéusern beziehungsweise Zwerchgiebeln,
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maximale Einzelbreiten,

zuladssige Gesamtlange der Dachaufbauten je Dachseite,

erforderliche Abstande zu Ortgang, First und untereinander,

Begrenzung der Hohe der Dachaufbauten sowie

gestalterische Abstimmung auf Dachform und Dachneigung des Hauptgebaudes.

Die Festsetzung soll so ausgestaltet werden, dass Dachaufbauten weiterhin untergeordnet
erscheinen und die Dachflache als pragendes Gestaltungselement erhalten bleibt.

5. Dachausschnitte — § 20
§ 20 begrenzt Dachausschnitte derzeit auf ein Drittel der Trauflange. Der Abstand zum Ortgang
muss mindestens die Halfte der LaAnge des Dachausschnitts betragen.

Vorgesehene Anderung
8 20 soll gemeinsam mit § 19 Uberprift und widerspruchsfrei neu gefasst werden.

Dabei soll das Planungsbtiro insbesondere untersuchen,

ob Dachausschnitte weiterhin eigenstandig geregelt werden missen,

welche maximale Gesamtlange zulassig sein soll,

welche Mindestabsténde zu Ortgang, First und Traufe einzuhalten sind und

ob Dachaufbauten und Dachausschnitte zusammen hdchstens einen bestimmten Anteil der
jeweiligen Dachflache beziehungsweise Trauflange einnehmen dirfen.

Eine vollstandige Aufldsung grof3er Teile der geschlossenen Dachflache soll weiterhin
ausgeschlossen bleiben.

6. Dachform von Garagen und untergeordneten Nebengebauden — § 13

8 13 schreibt vor, dass samtliche Einzel- und Doppelgaragen mit einem Satteldach zu versehen
sind.

Vorgesehene Anderung
Die zwingende Beschrankung auf Satteldacher soll aufgehoben werden.

Das Planungsbiiro soll eine Festsetzung ausarbeiten, nach der fir Garagen, Carports und
untergeordnete Nebengebaude insbesondere folgende Dachformen zulassig sind:

e Satteldacher,

e Pultdacher und

o Flachdacher.

Flachd&cher sollen grundsatzlich extensiv begrtint werden, soweit nicht technische oder
funktionale Grinde entgegenstehen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sollen
erganzend zulassig sein.

Die Anderung betrifft ausschlieRlich die Dachgestaltung. Die planungsrechtliche Zulassigkeit,
GroRRe und Lage der Garagen, Carports und Nebengeb&ude wird dadurch nicht erweitert.

7. Fenster- und Turformate sowie Sprossenteilungen — § 23

8§ 23 bestimmt, dass Fenster und Tiren nur in stehendem Format zuléssig und s&mtliche Fenster
mit Sprossen zu versehen sind.

Vorgesehene Anderung
Die zwingende Beschrankung auf stehende Formate und versprosste Fenster soll aufgehoben
werden.

Das Planungsbiiro soll prifen, ob dariiber hinaus noch eine gestalterische Festsetzung erforderlich
ist oder ob § 23 vollstandig entfallen kann.
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8. Einfriedungen — § 17

§ 17 lasst zur Abgrenzung privater Gartenflachen gegeniber dem o6ffentlichen Stralenraum
grundsatzlich nur vertikale Holzlattenzaune bis zu einer H6he von 0,80 m zu. Mauern und andere
Zaunarten sind ausgeschlossen. Zwischen Privatgarten sind alternativ Maschendrahtzaune bis
0,80 m zulassig.

Vorgesehene Anderung

Die Festsetzung soll zeitgemaf und nach der Lage der Einfriedung differenziert neu gefasst
werden. Hierbei soll zwischen Einfriedungen zum o6ffentlichen StraRenraum und Einfriedungen
zwischen privaten Grundsticken unterschieden werden.

Das Planungsburo soll auf Grundlage des vorhandenen Bestands eine Regelung mit insbesondere
folgenden Inhalten ausarbeiten:

Einfriedungen zum o6ffentlichen Stralenraum
o offene oder teiloffene Einfriedungen,
insbesondere Holz-, Metallstab- oder Stabgitterzaune,
ergadnzende oder selbststandige Hecken,
eine stadtebaulich vertragliche Héhe von grundsatzlich bis zu 1,20 m,
Begrenzung massiver Sockel,
keine allgemeine Zulassung geschlossener Mauern oder grof3flachiger Gabionen und
Freihaltung erforderlicher Sichtfelder an Einmindungen, Grundstiickszufahrten und
sonstigen verkehrlich relevanten Bereichen.

Einfriedungen zwischen privaten Grundstiicken
e Zulassung von Zaunen, Hecken und Sichtschutzelementen,
eine Hohe von grundsatzlich bis zu 1,50 m,
hohere oder massive Einfriedungen nur bei besonderer stadtebaulicher Rechtfertigung,
angemessene Bericksichtigung von Geldndeunterschieden sowie
Vermeidung einer unverhaltnismaflig massiven oder gebdaudedhnlichen Wirkung.

Die angegebenen Hohen bilden den Prifrahmen. Die endgultigen Hohen, Materialien,
Transparenzgrade und Messregeln sind vom Planungsbiro anhand der 6rtlichen Verhaltnisse
festzulegen.

Die Neuregelung soll dazu fiihren, dass im Baugebiet h&dufig vorkommende und stadtebaulich
vertretbare Einfriedungen kiinftig unmittelbar zulassig sind. Eine pauschale nachtragliche
Legalisierung samtlicher vorhandener Einfriedungen ist damit nicht verbunden. Jede vorhandene
Anlage muss die neu gefassten Festsetzungen und die sonstigen 6ffentlich-rechtlichen
Anforderungen erfullen.

Begrindung

Planerischer Anderungsbedarf

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpléane aufzustellen oder zu andern, sobald und soweit dies fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Verfahren zur Aufstellung und
Anderung eines Bauleitplans wird nach § 2 Abs. 1 BauGB durch einen gemeindlichen
Aufstellungsbeschluss eingeleitet.

Die Gestaltungsvorgaben des Bebauungsplans wurden Anfang der 1990er-Jahre entwickelt.
Seitdem haben sich Bauweisen, technische Anforderungen, Nutzungsansprtiche, energetische
Standards und gestalterische Vorstellungen weiterentwickelt.

Die dokumentierte Haufung gleichartiger Befreiungs- und Abweichungsvorgéange zeigt, dass

einzelne Festsetzungen nicht mehr in jedem Fall geeignet sind, die stadtebaulichen Ziele des
Bebauungsplans sachgerecht umzusetzen. Die Anderung dient daher nicht der nachtraglichen
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Begunstigung einzelner Grundstiicke, sondern der Entwicklung einer einheitlichen,
nachvollziehbaren und kinftig allgemein anwendbaren Regelung.

Ortliche Bauvorschriften zur duRReren Gestaltung baulicher Anlagen und Grundstiicke kénnen auf
Grundlage des Art. 81 BayBO erlassen und in einen Bebauungsplan aufgenommen werden. Die
Anforderungen muassen ein hinreichend bestimmtes oOrtliches Gestaltungsziel verfolgen und
verhaltnismafig ausgestaltet sein.

Zu § 22 — Verkehrsflachen
Die zwingende vollstandige Pflasterung samtlicher Stral3en und Wege hat sich aus technischer,
betrieblicher und wirtschaftlicher Sicht als zu unflexibel erwiesen.

Auf regelmalig durch Liefer-, Entsorgungs-, Baustellen- oder sonstigen Schwerlastverkehr
beanspruchten Fahrbahnflachen treten erhebliche Schub-, Brems- und Lenkkrafte auf. Bei
Pflasterbelagen konnen dadurch Verschiebungen, Verformungen, gelockerte Steine und
Unebenheiten entstehen.

Eine fachgerecht hergestellte Asphaltbefestigung ist fiir starker belastete Fahrbahnflachen
regelmafig besser geeignet. Sie ermoglicht eine gleichmafige Oberflache und kann den
laufenden Reparatur- und Unterhaltungsaufwand reduzieren.

Auch fur Personen mit Mobilitdtseinschrankungen, Rollstuhinutzende, Kinderwagen und den
Radverkehr bietet eine geschlossene und ebene Oberflache Vorteile. Zudem werden Reinigung
und Winterdienst erleichtert.

Die Anderung schreibt Asphalt nicht zwingend vor. Pflasterbauweisen bleiben weiterhin zulassig
und kénnen insbesondere fur Parkstande, Gehbereiche, Zufahrten und gestalterisch
hervorgehobene Flachen eingesetzt werden.

Zu 889, 10, 19 und 20 — Dachgestaltung
Die bisherigen Festsetzungen zur Dachneigung, Kniestockhdhe, Ausbildung von Dachaufbauten
und Dachausschnitten sind eng gefasst und teilweise nicht hinreichend aufeinander abgestimmt.

Die bisherigen Befreiungsentscheidungen zeigen, dass eine mafRvolle Offnung der Festsetzungen
stadtebaulich vertretbar sein kann. Gleichzeitig soll die fir das Baugebiet pragende
Dachlandschaft mit geneigten Hauptdachern erhalten bleiben.

Die Neuregelung soll deshalb eindeutige Grenzen fir Dachneigungen, Kniestocke, Gauben,
Zwerchgiebel und Dachausschnitte festlegen. Dadurch kénnen zeitgemal3e Grundrisslosungen
und eine verbesserte Nutzbarkeit der Dachgeschosse ermoglicht werden, ohne optisch zusatzliche
Vollgeschosse oder tiberdimensionierte Dachaufbauten zuzulassen.

Zu 8 13 — Garagen und Nebengebaude

Die zwingende Ausbildung samtlicher Garagen mit Satteldachern entspricht nicht mehr der
tatsachlichen baulichen Entwicklung im Plangebiet. In mehreren Féllen wurden bereits andere
Dachformen beantragt oder zugelassen.

Flach- und Pultdacher kénnen sich bei untergeordneten Geb&uden gestalterisch zurtickhaltend in
das Grundstuick einfigen. Eine extensive Begrinung von Flachdachern tragt zur Rickhaltung und
verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser, zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
Okologischen Aufwertung bei.

Da lediglich die Dachgestaltung geéndert werden soll, ergeben sich keine zusatzlichen Baurechte
hinsichtlich Grof3e, Lage oder Anzahl der Garagen und Nebengebaude.

Zu 8 23 — Fenster und Tlren
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Die zwingende Vorgabe ausschlieR3lich stehender und versprosster Fenster ist aufgrund heutiger
Grundriss-, Belichtungs- und Gestaltungsanforderungen nicht mehr in jedem Fall sachgerecht.

Die hohe Anzahl entsprechender Befreiungsvorgange zeigt, dass die Vorschrift ihre urspringlich
beabsichtigte einheitliche Steuerungswirkung bereits weitgehend verloren hat.

Eine flexiblere Regelung ermdglicht zeitgemale Fassaden, ohne auf ein geordnetes
Gesamterscheinungsbild zu verzichten. Maf3geblich soll kiinftig nicht ein bestimmtes Einzelformat,
sondern die gestalterische Abstimmung der Offnungen innerhalb der jeweiligen Fassade sein.

Zu 8 17 — Einfriedungen

Die bisherige Beschrankung auf wenige Materialien und eine Hohe von maximal 0,80 m entspricht
nur noch eingeschrankt den heutigen Anforderungen an Grundstiickssicherung, Privatsphare und
Freiraumgestaltung.

Im Baugebiet wurden wiederholt h6here Zaune, Sichtschutzelemente, Stabgitterzaune, Mauern
oder vergleichbare Einfriedungen beantragt beziehungsweise errichtet. Nicht alle Antrage wurden
positiv beurteilt, da insbesondere entlang des 6ffentlichen StralRenraums auch die Offenheit des
Wohngebiets, das Ortsbild und notwendige Sichtbeziehungen zu berlcksichtigen sind.

Eine vollstandige Freigabe samtlicher Einfriedungsarten und Hohen ist daher nicht vorgesehen.
Durch die Differenzierung zwischen dem o6ffentlichen Straf3enraum und den riickwartigen
beziehungsweise seitlichen Grundstiicksgrenzen kann den unterschiedlichen Anforderungen
angemessen Rechnung getragen werden.

Zum offentlichen StraRenraum soll der offene und begriinte Charakter des Wohngebiets
grundsatzlich erhalten bleiben. Zwischen privaten Grundstiicken soll dagegen ein angemessener
Sicht- und Rickzugsschutz ermdglicht werden.

Die geanderte Festsetzung kann dazu fuhren, dass vorhandene Einfriedungen kinftig materiell
zulassig werden. Dies setzt jedoch voraus, dass die konkrete Anlage den neuen Festsetzungen
und dem sonstigen offentlichen Recht entspricht. Die Verfahrensfreiheit einzelner Einfriedungen
nach Art. 57 BayBO entbindet nicht von der Einhaltung materiell-rechtlicher Anforderungen.
Abweichungen von drtlichen Bauvorschriften richten sich nach Art. 63 BayBO.

Nicht vorgesehene Anderungen
Um das Verfahren auf das stadtebaulich Erforderliche zu begrenzen, sollen insbesondere folgende
Festsetzungen unverandert bleiben:
e 8 3 — Art der baulichen Nutzung,
8 4 — offene Bauweise,
8 5 — Stellung der Gebaude zum &ffentlichen StraRenraum,
8 6 — Abstandsflachen,
8 7 — Mal3 der baulichen Nutzung und Zahl der Vollgeschosse,
8 8 — Lage von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen,
8 14 — Anzahl der Stellplatze und Garagen,
8 15 — Stauraume vor Garagen,
8 16 — vorgeschlagene Grundstticksgrenzen,
§ 18 — Stltzmauern,
§ 21 — Firstrichtungen,
88 24 bis 26 — Fassadenmaterialien, Fassadenfarben und Fertigbauweise,
§ 27 — Hohenlage der Gebaude,
§ 28 — Grunordnung und Pflanzgebote sowie
die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und tUberbaubaren Grundstucksflachen.

Insbesondere die zahlreichen Befreiungen von Baugrenzen werden nicht zum Anlass genommen,
die Baugrenzen zu verschieben oder zu erweitern.
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Verfahren )
Durch das beauftragte Planungsburo ist zu priifen, ob die Anderung im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB durchgefuhrt werden kann.

Voraussetzung hierfur ist insbesondere, dass die Grundziige der Planung nicht berihrt werden
und keine weiteren gesetzlichen Ausschlussgriinde vorliegen. Die Verfahrensart kann daher erst
nach fachlicher Ausarbeitung und Priifung des konkreten Anderungsentwurfs abschlieRend
festgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen
Fir die Ausarbeitung der Bebauungsplanédnderung, die Erstellung der erforderlichen
Planunterlagen und die Begleitung des Bauleitplanverfahrens entstehen Planungskosten.

Die Verwaltung soll ein geeignetes Stadtplanungs- beziehungsweise Planungsbiro mit den
erforderlichen Leistungen beauftragen. Die Vergabe erfolgt unter Beachtung der
vergaberechtlichen Vorgaben und im Rahmen der verfigbaren Haushaltsmittel.
Beschluss:

Beschlussvorschlag

Der Bau- und Umweltausschuss beschlieRt gemadR § 2 Abs. 1 BauGB die Einleitung eines Verfahrens zur

Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Erweiterung Gierersberg”.
Die Anderung umfasst folgende textliche Festsetzungen:

1. §22-StraRen, Wege und Parkflachen

Erweiterung der zuldssigen Befestigungsarten fur Verkehrsflichen um Asphaltbauweisen unter

Beibehaltung einer erkennbaren gestalterischen Abgrenzung der Parkflachen.
2. §10- Dachform und Dachneigung

Malvolle Erweiterung der zuldssigen Dachneigungen fiir Hauptgebdude unter grundsatzlicher

Beibehaltung der das Baugebiet pragenden geneigten Dachformen.
3. §9-Kniestockhdhe

Eindeutige und mallvolle Neufassung der zuldssigen Kniestockhdhe einschlielRlich der zugehoérigen

Messregelungen.
4. § 19 - Dachaufbauten

Aktualisierung der zuldssigen Arten, GroRBen und Anordnungen von Dachgauben, Zwerchhdusern

und Zwerchgiebeln.
5. § 20 — Dachausschnitte

Neufassung und Abstimmung der Regelungen zu Dachausschnitten mit den Festsetzungen zu

Dachaufbauten.
6. § 13 - Dachform von Garagen und untergeordneten Nebengebauden

Zulassung von Sattel-, Pult- und Flachdachern, wobei Flachdacher grundsatzlich extensiv zu

begriinen sind.
7. § 23 -Fenster und Tiiren

Aufhebung der zwingenden Vorgaben zu stehenden Fensterformaten und Sprossenteilungen bei

gleichzeitiger Sicherung eines geordneten Fassadenbildes.
8. § 17 - Einfriedungen

ZeitgemaRe und nach ihrer Lage differenzierte Neufassung der Festsetzungen zu Einfriedungen.
Zum offentlichen StraBenraum sollen weiterhin gestalterische und hohenmaRige Beschrankungen
sowie die Freihaltung erforderlicher Sichtfelder vorgesehen werden. Zwischen privaten
Grundsticken sollen weitergehende Moglichkeiten fiir Einfriedungen und Sichtschutzelemente

innerhalb stadtebaulich vertraglicher HochstmaRe geschaffen werden.

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Zahl der Vollgeschosse, die Baugrenzen, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die zeichnerisch festgesetzten Garagenstandorte sowie die sonstigen

Grundzige der Planung bleiben unverandert.
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Die Verwaltung wird beauftragt, ein geeignetes Stadtplanungs- beziehungsweise Planungsbiro mit
e der Bestandsaufnahme und stadtebaulichen Bewertung,
e der Ausarbeitung der erforderlichen Anderungsunterlagen,
e derrechtssicheren Formulierung der gedanderten textlichen Festsetzungen,
e der Prifung der Verfahrensart, insbesondere der Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB, sowie
e der fachlichen Begleitung des Bauleitplanverfahrens
zu beauftragen.

Das Planungsbiro soll sich bei der Ausarbeitung an dem vorstehend dargestellten, sachlich begrenzten
Anderungsumfang orientieren. Weitergehende Anderungen sind nur dann vorzusehen, wenn sie zur
rechtssicheren Umsetzung der beschlossenen Planungsziele zwingend erforderlich sind.
Der ausgearbeitete Entwurf der Bebauungsplandnderung ist dem Marktgemeinderat vor Durchfiihrung der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zur Beratung und Billigung vorzulegen.

Beschlossen Ja:8 / Nein:0 / Anwesend: 8

3 Behandlung von Bauantrdgen und -anfragen

3.1 Bauvoranfrage zur Errichtung von vier Mehrfamilienhduser mit
Tiefgarage, Nahe Tulpenweg, FI.Nr. 563/4 Gmkg. Cadolzburg

Sachverhalt:

Die Bauherrschaft beabsichtigt auf dem Grundstiick FI.Nr. 563/4, Gemarkung Cadolzburg, Nahe
Tulpenweg, die Errichtung von vier Mehrfamilienhdusern mit jeweils zwei Vollgeschossen und
einem Staffelgeschoss sowie einer gemeinsamen Tiefgarage.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6a ,Erweiterung Cadolzburg-
Sud“ und ist als private Grinflache festgesetzt. Die Festsetzung wurde seinerzeit bewusst
getroffen, um eine Bebauung auszuschlielen. Eine Beteiligung an den Kosten der
ErschlieBungsanlagen erfolgte daher bislang nicht.

Fur ein sidlich gelegenes, ebenfalls als private Griinflache festgesetztes Grundstlick wurde eine
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht beflrwortet, da die Grundziige der Planung berihrt
waren. Einer Bebauung wurde dort lediglich unter Anwendung des § 246e BauGB zugestimmit.

Geplant sind der Neubau von vier Mehrfamilienhdusern mit zwei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss. Die entsprechenden Stellplatze werden in der Tiefgarage nachgewiesen. Im
nordlichen und dstlichen Bereich des Grundstiicks wird eine Eingrinung mit Hecken und
Strauchern erfolgen.

Stadtebauliche Beurteilung

Die geplante Wohnbebauung stellt eine erhebliche Anderung gegeniiber der bisherigen
planerischen Zielsetzung dar. Aufgrund der Lage innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs ist
eine Bebauung aus stadtebaulicher Sicht dennoch grundsatzlich vorstellbar.

Die vorgesehene Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen und einem zusatzlichen
Staffelgeschoss wird seitens der Verwaltung kritisch gesehen. Die HoOhenentwicklung und
Geschossigkeit der geplanten Gebaude sollte sich grundsatzlich an den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 6a ,Erweiterung Cadolzburg-Stid“ sowie an der vorhandenen
Umgebungsbebauung orientieren, um eine stadtebaulich vertréagliche Einfligung sicherzustellen.
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Die vorgesehene Eingrinung entlang der nérdlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze ist
beizubehalten. Die konkrete Gebaudestellung, Kubatur und Freiflachengestaltung sind im weiteren
Verfahren abschlieRend abzustimmen.

Die notwendigen Stellplatze sind grundséatzlich in einer gemeinsamen Tiefgarage unterzubringen.
Hierdurch kdnnen oberirdische Stellplatz- und Verkehrsflachen auf das erforderliche Mindestmaf3
beschréankt, zusammenhéngende begrinte Freiflachen geschaffen und die mit oberirdischen
Stellplatzanlagen verbundenen Fahr- und Parkgerausche gegenliber der angrenzenden
Wohnbebauung reduziert werden.

Die nicht durch Gebéaude, Zufahrten, Wege oder sonstige notwendige Anlagen beanspruchten
Bereiche der Tiefgaragendecke sind mit einer fir die vorgesehene Bepflanzung ausreichenden
Substratuberdeckung herzustellen, dauerhaft zu begrinen und als nutzbare Freiflaichen zu
gestalten. Die Tiefgaragenzufahrt ist hinsichtlich ihrer Lage, Einhausung und schalltechnischen
Auswirkungen im weiteren Verfahren abschlieRend abzustimmen.

Planungsrechtliche Bewertung

Das Vorhaben widerspricht der Festsetzung als private Grinflache und ist nach § 30 Abs. 1
BauGB nicht zulassig. Eine Befreiung nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB scheidet aus, da die vollstandige
bauliche Nutzung der Griinflache die Grundziige der Planung berihrt.

Eine Zulassung kann jedoch unter Anwendung der befristeten Sonderregelung des § 246e BauGB
erfolgen. Das Vorhaben dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Voraussetzung ist die
Zustimmung des Marktes Cadolzburg nach § 36a BauGB. Diese kann von Bedingungen,
insbesondere dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags, abhangig gemacht werden.

Stellungnahme der StraBenverkehrsbehérde
Die vorhandene Zufahrt zum Grundstiick ist gesichert. Die Grundstiickszufahrt hat eine
angemessene Breite, ist befahrbar und liegt an einer 6ffentlichen Verkehrsflache.

Die Eignung der etwa 4 m breiten Zufahrt als Feuerwehrzufahrt sowie die erforderlichen Aufstell-
und Bewegungsflachen sind im weiteren Verfahren nachzuweisen. Art. 5 Abs. 2 BayBO verlangt
ausreichend befestigte und tragfahige Feuerwehrzufahrten und Einsatzflachen.

Stellungnahme der Gemeindewerke

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist grundsatzlich moglich. Bis zum Abschluss der
Generalentwasserungsplanung Ende 2026 sind weitere technische Abstimmungen erforderlich.
Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung ist grundsatzlich gesichert.

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung ist grundsatzlich moglich, allerdings kann eine genaue Angabe der
Wassermenge erst nach Abschluss der Rohrnetzkalibrierung Ende 2026 erfolgen. Die Zuleitung ist
nur Uber den Tulpenweg mittels der ca. 4 m breiten Zufahrt méglich. Da die Zuleitung langer als 30
m ware, ist ein Zahlerschacht und damit verbunden eine Sondervereinbarung notwendig. Hier ist
aufgrund der Zufahrtsbreite wahrscheinlich nur ein Zahlerschacht baulich méglich. Daher muss
geprift werden, ob ein Schacht mit mehreren Z&hlern montiert werden kann. Hier ist aber zu
beachten, dass die einzelnen Zuleitungen ab dem Schacht aufgrund der Lange nicht Gefahr
laufen, zu stagnieren. Die klare Empfehlung ist daher ein Schacht, ein Z&her und eine zentrale
Unterverteilung im ersten Geb&ude. Es ist mit einem erhdhten Léschwasserbedarf zu rechnen.
Eine Loschwasserlésung kann erst geprift werden, sobald konkrete Ldschwasserbedarfe
vorliegen.
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§ 246e BauGB:

Das beantragte Vorhaben dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums und fallt damit
grundsatzlich in den Anwendungsbereich der befristeten Sonderregelung des 8§ 246e BauGB
(,Bauturbo®) in Verbindung mit § 36a BauGB.

Diese Vorschrift ermoglicht es, unter bestimmten Voraussetzungen Wohnbauvorhaben auch dann
zuzulassen, wenn sie nach den reguléaren planungsrechtlichen Vorschriften nicht zulassig wéaren.

Voraussetzung ist inshesondere die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB.
Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundstuck ist im Bebauungsplan als private Grunflache festgesetzt. Eine regulare Bebauung
ist planungsrechtlich nicht zulassig.

Die Verwaltung halt eine Wohnbebauung an dieser Stelle unter Anwendung des § 246e BauGB
grundsatzlich fur vertretbar.

ErschlieBungs- und Kostenaspekte
Die ErschlieBungsstralle ist seit vielen Jahren endgulltig hergestellt. Ein klassischer
ErschlieBungsbeitrag nach 8§ 127 ff. BauGB ist nicht mehr erhebbar.

Gleichzeitig war das Grundstick bislang nicht bauplanungsrechtlich erschlossen, da eine
Bebauung bewusst ausgeschlossen wurde. Erst durch die Anwendung des § 246e BauGB entsteht
nun erstmals bauliche Nutzbarkeit im entsprechenden wirtschaftlichen Vorteil sowie zusatzlichen
infrastrukturellen Folgewirkungen.

Planungssicherheit fir Bauherr und Planer

Ungeachtet der formellen Ablehnung aus Fristgriinden stellt die Gemeinde klar, dass grundsatzlich
die Bereitschaft besteht, einer Wohnbebauung an dieser Stelle auf Grundlage des § 246e BauGB
zuzustimmen, sofern die Planung unter Bertcksichtigung der nachfolgenden stadtebaulichen
Anforderungen Uberarbeitet wird und die durch das Vorhaben ausgelosten stadtebaulichen,
infrastrukturellen und finanziellen Folgewirkungen vorab verbindlich geregelt werden.

Die vorgesehene Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen und einem zuséatzlichen
Staffelgeschoss wird seitens der Verwaltung kritisch gesehen. Die Geschossigkeit und
Hohenentwicklung der geplanten Geb&ude sollen sich grundsétzlich an den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 6a ,Erweiterung Cadolzburg-Sid“ sowie an der vorhandenen
Umgebungsbebauung orientieren. Im Rahmen der Uberarbeitung ist daher eine stadtebaulich
vertragliche Anpassung der Geschossigkeit und Hohenentwicklung vorzunehmen und
nachvollziehbar darzustellen.

Die Zustimmung der Gemeinde nach 8§ 36a BauGB soll insbesondere unter der Bedingung erteilt
werden, dass die fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze grundséatzlich in einer gemeinsamen
Tiefgarage nachgewiesen und hergestellt werden. Oberirdische Stellplatze sollen nur in dem fir
Besucher, Menschen mit Behinderung, Pflege- und Lieferverkehre erforderlichen Umfang
zugelassen werden.

Die Tiefgarage ist so zu planen, dass oberirdische Stellplatz- und Verkehrsflachen reduziert und
zusammenhangende, dauerhaft begriinte Freiflichen ermdglicht werden. Die aufRerhalb der
Gebaude und notwendigen ErschlielBungsflachen liegenden Bereiche der Tiefgaragendecke sind
mit einer ausreichenden Substratiiberdeckung zu versehen und dauerhaft zu begriinen.

Zur verbindlichen Regelung der stadtebaulichen, infrastrukturellen und finanziellen Folgewirkungen
ist vor Erteilung der Zustimmung nach 8 36a BauGB mit der Bauherrschaft ein stadtebaulicher
Vertrag gemaf § 11 BauGB abzuschlieRen.

Dieser soll insbesondere folgende Regelungen enthalten:
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Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung,

Herstellung und Finanzierung der erforderlichen Ver- und Entwasserungsanlagen,

Herstellung der notwendigen Stellplatze in einer gemeinsamen Tiefgarage,

Beschréankung oberirdischer Stellplatze auf den sachlich erforderlichen Umfang,

Begrinung der Tiefgaragendecke und Herstellung zusammenhangender Freiflachen,

dauerhafte Eingrinung entlang der ndrdlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen,

Ubernahme der durch das Vorhaben verursachten Planungs-, Gutachter- und

Infrastrukturkosten,

e Vorlage der nach dem gemeindlichen Bewertungs- und Kriterienkatalog erforderlichen
Unterlagen sowie

e Ubernahme weiterer kausal durch das Vorhaben ausgeldster Folgekosten, soweit dies

rechtlich zulassig und angemessen ist.

Die Gemeinde zeigt der Bauherrschaft und dem beauftragten Planer damit die grundsatzlichen
Voraussetzungen auf, unter denen eine Uberarbeitete Planung erneut zur Entscheidung vorgelegt
werden kann, ohne der abschlieRenden bauordnungsrechtlichen und fachtechnischen Prifung des
Vorhabens vorzugreifen.

Beschluss:

Beschluss 1

Der Bau- und Umweltausschuss beschlie3t, das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB
zur Bauvoranfrage fir die Errichtung von vier Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage, Nahe
Tulpenweg, auf dem Grundstiick FLNr. 563/4, Gemarkung Cadolzburg, gemeindliche
Bauvorhaben-Nr. 2026/47, zu erteilen.

Die erforderliche Befreiung von der Festsetzung ,private Grinflache“ des Bebauungsplans Nr. 6a
.Erweiterung Cadolzburg-Sud“ wird in Aussicht gestellt.

Beschluss 2

Der Bau- und Umweltausschuss stellt die Zustimmung zu dem geplanten Vorhaben zur Errichtung
von vier Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage, Nahe Tulpenweg, auf dem Grundstiick FI.Nr. 563/4,
Gemarkung Cadolzburg, gemeindliche Bauvorhaben-Nr. 2026/47, nach § 36a BauGB in
Verbindung mit § 246e BauGB in Aussicht.

Es wird festgestellt, dass die Anwendung des § 246e BauGB auf eine als private Grinflache
festgesetzte Flache eine Entscheidung mit besonderer stadtebaulicher Tragweite darstellt und eine
materielle Pradzedenzwirkung entfalten kann.

Beschluss 3

Der Bau- und Umweltausschuss beschliel3t, der Bauherrschaft die nachfolgenden stadtebaulichen
und fachtechnischen Anforderungen als Grundlage fiir eine Uberarbeitung der Planung mitzuteilen.
Die Uberarbeitete Planung ist dem Bau- und Umweltausschuss zur erneuten ergebnisoffenen
Beratung und Entscheidung utber eine Zustimmung nach § 36a BauGB in Verbindung mit § 246e
BauGB vorzulegen.

Im Rahmen der Uberarbeitung und erneuten Priifung sind insbesondere folgende Anforderungen
Zu bericksichtigen:

e die Geschossigkeit und Hohenentwicklung der geplanten Gebaude soll sich grundsatzlich
an den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 6a ,Erweiterung Cadolzburg-Sid“ sowie an
der vorhandenen Umgebungsbebauung orientieren und im weiteren Verfahren
entsprechend angepasst bzw. nachgewiesen werden,

o die fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze grundséatzlich in einer gemeinsamen
Tiefgarage nachgewiesen und dauerhaft vorgehalten werden,
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o oOberirdische Stellplatze nur in dem fir Besucher, Menschen mit Behinderung, Pflege-,
Liefer- und sonstige notwendige Kurzzeitverkehre erforderlichen Umfang vorgesehen
werden,

o die auRerhalb der Gebadude, Zufahrten, Wege und sonstigen erforderlichen Anlagen
liegenden Bereiche der Tiefgaragendecke mit einer fur die vorgesehene Bepflanzung
ausreichenden Substratiberdeckung versehen und dauerhaft begrint werden,

e die im ndrdlichen und 06stlichen Grundstiicksbereich vorgesehene Eingriinung durch
Hecken, StrAucher und standortgerechte Gehélze hergestellt und dauerhaft erhalten wird,

o die gesicherte ErschlieBung einschliellich der Schmutz- und
Niederschlagswasserbeseitigung, der Trink- und L&schwasserversorgung sowie der
Erreichbarkeit fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge nachgewiesen wird

Zur abschlieRenden Priifung sind entsprechend dem Bewertungs- und Kriterienkatalog folgende
Unterlagen vorzulegen:
e ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einschlieB3lich Darstellung der
Tiefgaragenuberdeckung und ihrer Begriinung,
e Entwasserungs- und ErschlieBungsplanung einschlielich der grundstiicksbezogenen
Leitungsplanung und der Zustimmung der Gemeindewerke Cadolzburg,
e Planung des Anschlusses an die o6ffentliche Wasserversorgung einschlie3lich der
Zustimmung der Gemeindewerke Cadolzburg,
e Nachweis der straBenmalligen ErschlieBung einschlieBlich der Erreichbarkeit fur
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge,
Gebaudeansichten mit schematischer Darstellung der Umgebungsbebauung,
e begriindende Erlauterung der Bauherrschaft,
soweit aufgrund der Lage und des Umfangs des Vorhabens erforderlich, eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung sowie
e soweit erforderlich, ein landschaftspflegerischer Begleitplan.

Die Verwaltung wird beauftragt, der Bauherrschaft die Anforderungen an die Uberarbeitung
mitzuteilen, die erforderlichen Unterlagen nachzufordern, das Vorhaben anschlie3end
abschlielend stadtebaulich und fachtechnisch zu prifen und auf—dieser—Grundlage—den
stadtebaulichen\ertrag-gemalR-5-11 BauGB-verzubereiten-die Uberarbeitete Planung dem Bau-

und Umweltausschuss erneut zur Entscheidung vorzulegen.

Die Benennung der Anforderungen und die erneute Prufung begriinden weder eine
Vorabzustimmung noch einen Anspruch auf Zustimmung zu dem uberarbeiteten Vorhaben. Die
Entscheidung Uber die Zustimmung des Marktes Cadolzburg nach 8§ 246e BauGB in Verbindung
mit 8 36a BauGB bleibt einer erneuten, ergebnisoffenen Beschlussfassung durch den Bau- und
Umweltausschuss vorbehalten. Ein stadtebaulicher Vertrag gemall § 11 BauGB ist erst auf
Grundlage einer grundséatzlich zustimmungsfahigen, Uberarbeiteten Planung vorzubereiten.

Beschlossen Ja:8 [/ Nein: 0 / Anwesend: 8

3.2 Bauantrag zum Neubau eines landwirtschaftlichen Lagergebaudes fir
Hackschnitzel und eines Heizungscontainers, Maiweg 4, 6, FI.Nrn.
1070 u. 1285 Gmkg. RoRRendorf
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Sachverhalt:

Die Bauherrschaft beabsichtigt auf den Grundstiicken FILNrn. 1070 und 1285, Gemarkung
RoRendorf, Maiweg 4 und 6, den Neubau eines landwirtschaftlichen Lagergebaudes fir
Hackschnitzel sowie die Aufstellung eines Heizungscontainers.

Die Hackschnitzelheizung dient der Beheizung der bestehenden Betriebsrdume. Die
Heizungsanlage einschlieBlich Vorratsspeicher wird in dem geplanten Heizungscontainer
untergebracht. Das Hackschnitzellager soll als Anbau an die bestehende Maschinenhalle errichtet
werden.

Planungsrechtliche Bewertung

Die Grundstiicke befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und sind
planungsrechtlich nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich als
gemischte Bauflache dar.

Das Vorhaben ergéanzt den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb. Nach den vorgelegten
Unterlagen bestehen gegen das Vorhaben aus planungsrechtlicher und stédtebaulicher Sicht
keine grundsatzlichen Bedenken.

Stellungnahme der StraBenverkehrsbehérde
Die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert.

Stellungnahme der Gemeindewerke Cadolzburg

Abwasser

Die Entwasserung ist im Rahmen der vorhandenen Leistungsfahigkeit der o6ffentlichen
Abwasseranlage grundsatzlich moglich. Eine abschlieende Beurteilung bleibt bis zum Vorliegen
der Generalentwasserungsplanung, voraussichtlich Ende 2026, vorbehalten.

Stellungnahme der Dillenbergqgruppe

Wasserversorgung
Ein bestehender Wasseranschluss ist vorhanden. Ein weiterer Anschluss ist grundsatzlich mdglich.

Loschwasserversorgung
Bei einem FlieRdruck von 1,5 bar steht eine maximale Entnahmemenge von 31,7 m3h zur
Verfugung.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, fur die Bauvoranfrage zum Neubau eines landwirtschaftlichen
Lagergeb&udes fur Hackschnitzel und eines Heizungscontainers das gemeindliche Einvernehmen
zu erteilen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschliel3t, dass gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines
landwirtschaftlichen Lagergebaudes fir Hackschnitzel und eines Heizungscontainers (gdl. BV-Nr.
2026/48) auf dem Grundstiick Maiweg 4, 6, FL.Nrn. 1070 und 1285 Gmkg. Rol3endorf zu erteilen.

Beschlossen Ja:8 [/ Nein: 0 / Anwesend: 8

3.3 Bauantrag zum Umbau des Daches der bestehenden Stallung,
Vogtsreichenbach 18, FI.Nr. 672 Gmkg. Deberndorf

Sachverhalt:
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Die Bauherrschaft beabsichtigt auf dem Grundstick FILNr. 672, Gemarkung Deberndorf,
Vogtsreichenbach 18, das Dach der bestehenden Stallung und der angrenzenden Halle
umzubauen.

Das Dach der Stallung soll als Satteldach mit einer Dachneigung von 25° ausgefiihrt werden. Fur
die angrenzenden Hallen- und Vordachbereiche sind Dachneigungen von 5° im Nordwesten sowie
15° bis 22° im Sudosten vorgesehen.

Durch den Umbau verringert sich die Gesamthéhe der Stallung von derzeit 12,51 m auf 9,02 m.
Das Vordach an der Stdwestseite und teilweise an der Nordostseite erhalt eine Hohe von 5,17 m;
die bisherige HOhe betragt 4,25 m.

Alter Sachstand
Das Vorhaben wurde bereits in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 04.12.2023
behandelt und abgelehnt. Der damalige Bauantrag wurde anschlie3end zuriickgenommen.

Die Bauherrschaft hat das Vorhaben nun erneut zur Genehmigung eingereicht.

Planungsrechtliche Bewertung

Das Grundsttick liegt innerhalb der Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,Vogtsreichenbach® und
ist dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich
als gemischte Bauflache dar.

Nach der 1. Anderung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung sind Décher von
Hauptbaukdrpern grundsatzlich als Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 37°
auszufihren. Fir landwirtschaftliche Funktionsgebaude kénnen abweichende Dachneigungen
zugelassen werden.

Die bestehende Stallung und die angrenzende Halle sind als landwirtschaftliche Funktionsgebaude
einzuordnen. Die vorgesehenen abweichenden Dachneigungen kénnen daher zugelassen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Aus Sicht der Verwaltung ist das Vorhaben stadtebaulich vertretbar. Durch die Reduzierung der
Gesamthohe der Stallung wird die Kubatur des Bestandsgebaudes deutlich zuriickgenommen.

Die bestehende Stallung ist als landwirtschaftliches Funktionsgebaude einzuordnen und kann
daher eine abweichende Dachneigung erhalten. Dem Satteldach mit einer Dachneigung von 25°
kann daher zugestimmt werden.

Fir das Vordach mit einer Dachneigung von 5° im Nordwesten und einer Dachneigung von 15-22°
im Sudosten kann ebenfalls zugestimmt werden.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschlief3t, das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB
zum Umbau des Daches der bestehenden Stallung und der angrenzenden Halle auf dem
Grundstuck Vogtsreichenbach 18, FI.Nr. 672, Gemarkung Deberndorf, zu erteilen.

Den von den Festsetzungen der 1. Anderung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung
,vogtsreichenbach” abweichenden Dachneigungen von

o 25° fir das Satteldach der Stallung,

e 5°im nordwestlichen Hallen- beziehungsweise Vordachbereich sowie

o 15° bis 22° im sUdostlichen Hallen- beziehungsweise Vordachbereich
wird zugestimmt.

Beschlossen Ja:8 / Nein:0 / Anwesend: 8
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3.4 Bauvoranfrage zur Errichtung einer Terrassenuberdachung, Am
Steinbruch 29, FI.Nr. 792/59 Gmkg. Steinbach

Sachverhalt:
Fur das Grundstick Am Steinbruch 29, FLNr. 792/59 Gemarkung Steinbach wurde eine
Bauvoranfrage zur Errichtung einer Terrasseniiberdachung am bestehenden Wohnhaus vorgelegt.

Das Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Steinbruch®.

Die geplante Terrassenuberdachung soll mit einer GrofRe von 4,43 m Lange und 3,00 m Tiefe
aullerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze errichtet werden.

In der Vergangenheit gab es bereits Befreiungen zur Baugrenziberschreitung zum Neubau von
Wintergéarten in den rickwartigen Bereichen des Grundstuicks.

Ein Nachweis Uber die Einhaltung der Abstandsflachen wurde nicht vorgelegt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Uberschreitung befindet sich im hinteren Bereich des Grundstiicks und hat somit keinerlei
Auswirkungen auf den oOffentlichen Verkehrsraum. Die Baugrenzen im Bereich dieses
Bebauungsplanes sind streng um die errichteten Reihenhduser gezogen. Einer entsprechenden
isolierten Befreiung kann daher zugestimmt werden.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschliel3t, der vorliegenden Bauvoranfrage zur Errichtung einer
Terrassentberdachung (gdl. BV-Nr. 2026/51) mit der notwendigen Befreiung von der Festsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Steinbruch® zur Uberschreitung der Baugrenze zuzustimmen.

Beschlossen Ja:8 [/ Nein: 0 / Anwesend: 8
3.5 Anderungsantrag zum Bauantrag des Neubaus eines Bungalows und

eines Einfamilienhauses, hier: Anderung der Dachform des
Bungalows, Maiweg 9, FI.Nr. 1056 Gemarkung RoR3endorf

Sachverhalt:

Zum Bauantrag des Neubaus eines Bungalows sowie eines Einfamilienhauses, Maiweg 7, 9, 9a,
FI.Nr. 1056 Gemarkung RoflRendorf wurde uns ein Anderungsantrag zur Dachform des Bungalows
vorgelegt.

Mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom 10.11.2025 wurde dem Bauantrag
zugestimmt.

Nunmebhr soll die Firsththe des geplanten Walmdachs von 4,35 m auf 5,32 m ge&ndert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Seitens der Verwaltung kann dem Anderungsantrag zugestimmt werden.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschlielt, dem Anderungsantrag zum Neubau eines Bungalows
und eines Einfamilienhauses, hier: Anderung der Dachform (gdl. BV-Nr. 2026/50), Maiweg 7, 9, 9a,
FI.Nr. 1056 Gmkg. RoRRendorf zuzustimmen.

Beschlossen Ja:8 [/ Nein: 0 / Anwesend: 8
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3.6 Bauvoranfrage zur Errichtung zweier Doppelhaushalften, Nahe
Egersdorfer Weg, FI.Nrn. 538/6, 538/8 Gmkg. Cadolzburg

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 ermdglicht werden kann.
Weitergehende Planunterlagen oder Angaben zur konkreten Ausgestaltung des Vorhabens
wurden bislang nicht vorgelegt.

Planungsrechtliche Bewertung
Die Grundstiicke befinden sich im AufRenbereich nach 8 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. Daruber hinaus wirde die Errichtung der Wohngeb&ude 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
AulBenbereich jedoch nur auf Vorhaben anwendbar, die in einem raumlichen 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 Grundstucke liegen deutlich aullerhalb des bestehenden zusammenhangenden
Siedlungsbereichs. Die beabsichtigte Bebauung wirde deshalb keine geringfligige Abrundung des
Ortsrandes darstellen, sondern eine raumlich 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
Ausdehnung der Wohnbebauung entlang des Egersdorfer Weges beguinstigen und kdnnte einen
Bezugsfall fir weitere Bauwtiinsche 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 frilheren Bauvoranfrage zur Ausweisung von Bauland wurden auf3erdem
die Leistungsfahigkeit des Egersdorfer Weges sowie mdgliche Konflikte mit den in der ndheren
Umgebung vorhandenen Gewerbebetrieben kritisch beurteilt.

Stellungnahme der Stral3enverkehrsbehdérde

Die Grundstiicke sind Uber eine vorhandene Zufahrt grundsatzlich erreichbar. Diese Feststellung
betrifft jedoch lediglich die tatsé&chliche Erreichbarkeit der Grundstiicke und ersetzt nicht den
Nachweis einer bauplanungsrechtlich ausreichenden Erschlieung.
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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
Die Verwaltung beurteilt die beabsichtigte Wohnbebauung an der vorgesehenen Stelle negativ.

Mafgeblich hierfur ist die deutlich vom bestehenden Siedlungsbereich abgesetzte Lage der
Grundstucke. Das Vorhaben wirde keine geordnete Fortentwicklung oder Abrundung der
vorhandenen Bebauung darstellen, sondern einen neuen Siedlungsansatz im Aul3enbereich
begrinden.

Die stadtebaulichen Bedenken bestehen unabhangig von der noch vorzulegenden konkreten
Gebéaudeplanung. Sie koénnen auch nicht allein durch eine Ortsrandeingriinung oder durch
Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag gemafl 8§ 11 BauGB ausgeraumt werden. Ein
stadtebaulicher Vertrag kann die mit einem grundsatzlich 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 Erschlie3ung, die
fehlenden Nachweise zur Ver- und Entsorgung sowie mogliche 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.
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Planungssicherheit fir Bauherr und Planer
Auf Grundlage der angefragten Lage kann der Bauherrschaft keine positive Planungsperspektive
aufgezeigt werden.

Eine erneute Prufung konnte allenfalls auf Grundlage einer wesentlich naher an den bestehenden
Siedlungsbereich heranrickenden und vorab mit dem Bauamt abgestimmten Planung erfolgen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss stellt eine Zustimmung zu dem Vorhaben zur Errichtung zweier
Doppelhaushélften, Nahe Egersdorfer Weg, FI.Nrn. 538/6 und 538/8 Gmkg. Cadolzburg (gdl. BV-
Nr. 2026/52) nach 8 36a BauGB in Verbindung mit 8 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.

Beschlossen Ja:1 / Nein:7 [/ Anwesend: 8

4 Mitteilungen und Antrage

2. Burgermeister Andreas Fingerhut schlie3t um 19:36 Uhr die oOffentliche Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses.

Anschlieend findet eine nichtéffentliche Sitzung statt.

Andreas Fingerhut Andrea Bonath Birgitt Zappe
2. Burgermeister Schriftfihrung
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