Stadt Bobingen

Niederschrift N
Gremium: 28. Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung
Sitzungsdatum: Dienstag, den 07.02.2023
Sitzungsort: Sitzungssaal
Beginn Ende
offentlich: 18:00 Uhr offentlich: 19:53 Uhr
nichtoffentlich: 19:54 Uhr nichtoffentlich: 20:13 Uhr

Anwesend:

Vorsitzende/Vorsitzender:
Forster, Klaus

Mitglieder:
Abbenseth, Ernst-Hinrich
Bergmann, Armin, Dr.
Blrger, Clemens
Geiger, Hubert
Gschwilm, Martin
Konig, Elisabeth
Lautenbacher, Claudia
Leiter, Herwig
Mdaller-Weigand, Monika ab TOP 2.3
Vogl, Florian

SchriftfGhrer/in:
Eibich, Gabriele

Verwaltung:
Scholer, Rainhard
Thierbach, Rainer

Abwesend:

Beschlussfahigkeit im Sinne Art. 47(2) - 47(3) GO war gegeben.
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Tagesordnung:

Die Sitzung war 6ffentlich.

Ab Punkt 7 — 10 wurde gemaR Art. 52 Abs. 2 GO die Offentlichkeit ausgeschlossen.

Offentliche Sitzung:

1.

1.1.

2.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4 .

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

29.

Berichterstattung
Glasfaserausbau in Bobingen - Sachstandsbericht
Bauantrage, Vorbescheidsantrage, Voranfragen

Isolierte Abweichungen, Genehmigungsfreistellungen und an das Landratsamt
weitergeleitete Bauantrage

Bauantrag zum Neubau eines Lebensmittel- und Getrankemarktes auf dem
Grundstuck Fl. Nr. 574/7 der Gem. Bobingen, ZiegeleistralRe 7-13

Bauantrag zum Neubau einer Krankenpflegehelferschule mit Schilerwohnungen
auf dem Grundstick Fl. Nr. 3281/2 der Gem. Bobingen, Wertachstralle 55

Antrag auf isolierte Abweichung zur Errichtung eines Sichtschutzzauns auf dem
Grundsttick FI. Nr. 4208/319 der Gem. Bobingen, Erlenstralle 23

Bauantrag zur Erweiterung der Garage und Aufstockung Wohnkubus auf dem
Grundsttick FI. Nr. 111 der Gem. Bobingen, Sinkelweg 3

Bauantrag zum Neubau eines Mehrfamilienhauses (9 WE) mit Tiefgarage auf dem
Grundstuck Fl. Nr. 912/57 der Gem. Bobingen, "Pommernstr. 30"

Bauantrag zum Neubau Mehrfamilienhauses (15 WE) mit Tiefgarage auf dem
Grundstuck FI. Nr. 912/60 der Gem. Bobingen, "Banaterstral3e 4 und 4 a"

Voranfrage zum Neubau von Wohnhausern in zwei Varianten auf den Grundstu-
cken Fl. Nr. 363/2, 363/3 und 363/4 der Gem. Bobingen, Lindauer Str. 42 b u. 42 c,
Max-Fischer-Strale 3

Bauantrag zum Anbau einer Terrasseniberdachung an ein bestehendes Wohn-
haus auf dem Grundstuck FI. Nr. 135/4 der Gem. Bobingen, Entenweg 2a

Bebauungsplan Nr. 62, |. Planungsabschnitt, Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 51, "Gewerbergebiet auf dem ehemaligen Ziegeleigrundstlck
sudlich der Kénigsbrunner Stralle", Anderungsbeschluss

Genehmigung der 6ffentlichen Niederschrift der 27. Sitzung vom 17.01.2023

Winsche und Anfragen
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Erster Burgermeister Klaus Forster eréffnet die Sitzung im Sitzungssaal des Rathauses um
18.00 Uhr und stellt die Beschlussfahigkeit fest.

Gegen Form und Inhalt der Ladung werden keine Einwande erhoben.

Offentliche Sitzung:

TOP 1 Berichterstattung

Es werden keine Berichterstattungen vorgetragen.
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TOP 1.1

Glasfaserausbau in Bobingen - Sachstandsbericht

Der Vorsitzende berichtet Uber den Stand des Glasfaserausbaus in Bobingen und gibt be-

kannt, dass die Windkraftstudie in der nachsten Stadtratssitzung vorgestellt wird.
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TOP 2 Bauantrage, Vorbescheidsantrage, Voranfragen
TOP 2.1 Isolierte Abweichungen, Genehmigungsfreistellungen und an das
Landratsamt weitergeleitete Bauantrage

Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage, Isarstralle 14 (Genehmigungsfreistel-
lung)

Neubau eines Zweifamilienhauses mit Doppelgarage und Carport, Lindenweg 26

Neubau eines Fachmarktzentrums — BA 1: Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandelsmark-
tes, Kénigsbrunner Stralte 5

Anbringung von zwei Werbeanlagen (1x Dibondschild unbeleuchtet 120 x 120 cm, 1x Dibon-
schild unbeleuchtet 165 x 60 cm), Max-Fischer-Stral’e 11b

Neubau Gebaude 691 — Spinnereiturm flr Forschung und Entwicklung (Tektur), Max-
Fischer-Strale 11

Neubau eines Einfamilienhauses, Hindenburgstralle 23a

Neubau eines Reiheneckhauses mit Garage, Hermann-Hesse-Stralle 7a

Neubau eines Gebaudes mit 4 Eigentumswohnungen und Stellplatzen, Hermann-Hesse-
Stralle 7b

Nutzungsanderung des Raums U25 ,Personal/Stuhllager” im KG in einen Aufenthaltsort fur
die Mittagsbetreuung (Tektur), Frieda-Forster-Stral’e 9a

Anbau an ein Dreifamilienhaus, Pommernstralle 20

Anderung des Brandschutzkonzepts fiir das gesamte Gebdude sowie Nutzungsanderung
leerstehender Rdume des ehemaligen Saunabereichs als Schulungs-, Vereins- und Grup-
penraume fir die Wasserwacht und Nutzungsanderung in Kellerrdumen zu Lagerzwecken
und als Batterieraum, Parkstrale 7

Anbau bzw. Verlangerung der Garagen, Pommernstraf3e 23 und 23a (isolierte Befreiung)
Neubau eines Fachmarktzentrums - BA1: Neubau eines Drogeriekaufhauses, BA2: Errich-
tung eines Getrankemarktes und zweier Einzelhandelsmarkte, Kénigsbrunner Stralze 7 + 9
Erneuerung der Flutlichtmasten, Hoechster StralRe 17 (Olanger)

Neubau einer Montagehalle mit Lagerhalle im unteren Geschoss, Boschstral3e 5a

Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage, Waldberger Stralle 10a

Brandschutzsanierung, Pestalozzistralie 4
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Teil-Nutzungsanderung der Grundschule an der Singold, AulRenstelle Siedlung; Temporare
Erweiterung der Kinderkrippe HI. Familie bis 30.09.2024, Grenzstrale 7

Auf die Verlesung wird verzichtet.
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TOP 2.2 Bauantrag zum Neubau eines Lebensmittel- und Getrankemarktes auf
dem Grundstiick Fl. Nr. 574/7 der Gem. Bobingen, ZiegeleistraBe 7-13

Sachverhalt:

Zum o. g. Vorhaben wurde bereits vor der offiziellen Beteiligung der Stadt Bobingen (intern)
Stellung genommen und das Vorhaben auch im Bau-, Planungs- und Umweltausschuss be-
handelt (s. Sitzung am 08.11.2022). Hintergrund hierfiir waren bereits bestehende Uberle-
gungen den Bebauungsplan Nr. 51 zu andern (Wegfall Sondergebiet mit Schwerpunkt Le-
bensmittel nach Umzug der Fa. Lidl in das ndrdlich hierfur neu ausgewiesene Sondergebiet).

Zwischenzeitlich wurden neue Plane eingereicht (Stand: 05.12.2022), die nunmehr Gegen-
stand dieser Stellungnahme sind.

Die Bauherrin beabsichtigt die Errichtung eines Lebensmittel- und Getrankemarktes und
Backshop auf dem Grundstlick FI. Nr. 574/7 der Gem. Bobingen. Die bestehenden Gebaude
sollen abgebrochen und im Siden des Grundstiicks ein neues Gebaude errichtet werden.
Dieses hat eine Grundflache von ca. 91,50 m auf 24,50 m. Im Norden soll der Eingangsbe-
reich (Windfang), sowie der Backshop errichtet werden (Flache ca. 24,75 m auf 7 m). Im
Nordosten des Gebaudes ist ein Anbau von 7,80 m auf 7,88 m geplant. Dieser dient als
Leergutlager. Die Wand-/Firsthdhen betragen 6,01 m bzw. 7,15 m (Flachdach mit 2° Dach-
neigung, Gefalle von Nord nach Sid), gemessen von der Oberkante FertigfuBboden. Dieser
liegt ca. 0,61 m oberhalb dem Niveau der Ziegeleistralie.

Fazit:

Das Vorhaben widerspricht hinsichtlich der Bauweise, der Situierung der sidoéstlichen
Grundstlckszufahrt, den grinordnerischen Festsetzungen sowie den festgesetzten Uber-
baubaren Grundstiicksflachen den Regelungen des Bebauungsplan Nr. 51, ,Gewerbegebiet
auf dem ehemaligen Ziegeleigrundstiick®. Entsprechende Befreiungen wurden bisher nicht
beantragt/begrindet. Das gemeindliche Einvernehmen kann daher derzeit nicht erteilt wer-
den.

Begrundung:

Die Verwaltung wird, soweit eine Entscheidung des Bau-, Planungs- und Umweltausschus-
ses nicht mehr rechtzeitig erfolgen kann, die Zurlickstellung des Bauantrags beim Landrats-
amt Augsburg beantragen. Dem Bau-, Planungs- und Umweltausschuss ist hierliber zu be-
richten.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 51, ,Gewer-
begebiet auf dem ehemaligen Ziegeleigrundstlick stdlich der Kénigsbrunner Strae®. Pla-
nungsrechtlich richtet sich die Zulassigkeit des Vorhabens daher nach §§ 29, 30 Abs. 1
BauGB. Hiernach ist es zulassig, wenn das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht widerspricht und die Erschlielung gesichert ist.

Art der baulichen Nutzung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
ein Sondergebiet i. S. d. § 11 BauNVO, mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhan-
del“ festgesetzt. Zulassig ist ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit Schwerpunkt Le-
bensmittel mit einer Verkaufsflache von maximal 1.450 m2. Weitere Handelsbetriebe durfen
eine Verkaufsflache von max. 800 m? nicht Gberschreiten.

Die Verkaufsflaiche des Lebensmittelmarktes betragt insgesamt 1.380,50 m? (1.343,83 m?
Verkaufsflache Lebensmittelmarkt zzgl. 36,67 m? Windfang) und liegt somit unterhalb der
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zulassigen Verkaufsflache von 1.450 m2. Der Getrankemarkt und der selbstandige Backs-
hop, welche im Sinne des Bebauungsplanes wohl als sonstige Handelbetriebe angesehen
werden kénnen, Uberschreiten die It. Bebauungsplan zulassigen Verkaufsflachen flr weitere
Handelsbetriebe von max. 800 m? nicht.

Insoweit bestehen gegen das Vorhaben keine Bedenken.

Bauweise

Es gelten die Vorschriften Uber die offene Bauweise mit der Maligabe, dass auch Gebaude
und Gebaudegruppen tdber 50 m Lange bis zu einer nach den Uberbaubaren Flachen magli-
chen Ausdehnung zuldssig sind. Dies setzt jedoch voraus, dass diese Uberlangen betrieblich
unbedingt notwendig sind. Bei Gebauden tber 90 m Lange sind diese zu gliedern z. B. durch
Fassadensprung in der Traufhéhe um mind. 2,50 m oder durch deutlichen Versatz der Au-
Renwande im Grundriss.

Das Gebaude hat eine Lange von ca. 99,33 m. Diese Uberldnge wurde bisher nicht durch
unbedingt notwendige betriebliche Griinde begriindet. Dies ware entsprechend nachzuholen.

Auch eine Gliederung im o. g. Sinne findet bisher nicht statt. Lediglich die nérdliche Aulen-
wand wird z.T. versetzt, nicht jedoch die AuRenwande (Anm.: Plural). Das Vorhaben wider-
spricht somit den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Insoweit ware eine entsprechende
Befreiung noch zu beantragen und konkret zu begriinden.

Gestaltung der Gebaude

Geplant ist ein zuldssiges Flachdach mit einer Dachneigung von 2° (zulassig 0° - 30° Dach-
neigung). Zuladssige Dacheindeckungen sind solche aus Ziegel oder aus Metall, sowie Da-
cher mit extensiver Begrinung. Lt. Plan ist eine extensive Dachbegrinung vorgesehen. Im
Schnitt fehlt jedoch die Darstellung eines entsprechenden Aufbaus. Dieser wird insoweit je-
doch unterstellt.

Zulassig ist eine Traufhdhe von 7,50 m, gemessen vom anstehenden Gelande an dessen
héchster Stelle. Im Norden betragt die Wandhéhe 7,15 m von der Oberkante des Fertigful3-
bodens. Diese entspricht It. Ansicht und Schnitten dem vorhandenen Gelande. Die zulassige
Wandhdhe wird daher eingehalten.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen sind die vorgeschriebenen Aufienwande vorhanden.

Leuchtfarben oder grelle, den Gesamteindruck stérende Farben an Dachern und den AulRen-
flachen sind, soweit ersichtlich, nicht geplant.
Unzulassige asbestzementhaltige Baustoffe sind nicht vorgesehen.

Bei Hallen tber 6.000 m® Rauminhalt sind Wandverkleidungen zu wahlen, die von der Farbe
oder einer moglichen wechselnden Farbgebung dem Tageslicht angepasst sind und sich in
die Landschaft einfigen. Hiervon ist nach Einschatzung der Verwaltung auszugehen.

Unzulassige offene Siloanlagen sind nicht vorgesehen. Es bestehen insoweit keine Beden-
ken.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Beeintrachtigungen der Ton- und Fernseh-
Rundfunkversorgung hervorgerufen werden durfen (§ 4 Abs. 8 des Bebauungsplanes in der
urspringlichen Fassung).

Stellplatze, Verkehrsflachen, Lagerflachen

Die Stellplatze sind Uber die Grundstiickszufahrten anzufahren. Lt. Au3enanlagenplan soll
die Zu- und Abfahrt zu den Stellplatzen insbesondere Uber die bestehende Zu-/Abfahrt im
Osten des Grundstucks erfolgen. Ein Teil der Stellplatze (Nr. 170 — 205) soll Uber die z.T.
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bestehenden Zufahrten bzw. einer neuen Zufahrt erschlossen werden. Direkt von offentli-
chen Verkehrswegen anfahrbare Stellplatze sind nicht mehr geplant.

Die Stellplatzflachen und deren Zufahrtswege sind mit wasserdurchldssigem Belag, wie Ra-
sengitter, Rasenpflaster, Kalkschotterdecke oder Schotterrasen zu befestigen. Ausnahmen
konnen fur Falle vorgesehen werden, wo aus betrieblichen bzw. Umweltschutzgrinden eine
Versiegelung geboten ist. Gem. AulRenanlagen sollen die Zufahrten und Stellplatze mittels
sickerfahigem Belag ausgebildet werden. Soweit nach technischen Regelwerken nicht zwi-
schen wasserdurchlassig und sickerfahig unterschieden wird, bestehen insoweit keine Be-
denken gegen das Vorhaben.

Grol¥flachige Stellplatze (Uber 200 m?) sind durch Anpflanzungen aufzugliedern. Oberfla-
chenwasser ist zu versickern. Lt. AulRenanlagenplan werden zwar Sickermulden mit belebter
Zone vorgesehen, Anpflanzungen werden jedoch insoweit nicht dargestellt. Das Vorhaben
steht somit im Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes (auf die Ausflh-
rung zur grinordnerischen Festsetzung wird verwiesen).

Das Baugebiet ist entlang der Staatsstralde llickenlos einzufrieden. Die zur Staatsstralie ge-
legenen Seiten des Baugebiets sind mit einer dichten Bepflanzung zu versehen.

Die ErschlieBung des Baugebietes ist ausschlielllich Gber die neue Erschlielungsstralie vor-
zusehen. Sonstige unmittelbare Zugange oder Zufahrten zur Staatsstra3e sind nicht zulas-
sig. Zur Einfriedung trifft der Bauantrag keine Aussagen. Als ,dichte Bepflanzung“ werden
Feldahorn-, Hasel-, Heckenkirschen- und Schlehenstraucher sowie insgesamt 9 Baume
(Spitzahorn, Bergahorn, Rotbuche und Esche) dargestellt (auf die Ausfuhrungen zur grin-
ordnerischen Festsetzung wird verwiesen)

Abgrabungen, Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind ausnahmsweise bis 1,50 m unter oder Uber natirli-
chem Gelande gestattet. Soweit ersichtlich, soll Gberwiegend das vorhandene Gelande nur
geringflgig geandert werden. Das naturliche Gelande lasst sich nachtraglich nur schwer er-
mitteln. Insoweit bestehen daher gegen das Vorhaben keine Bedenken. Zusatzliche Auf-
schattungen/Abgrabungen sind nicht ersichtlich.

Grundstickszufahrten

Im Bereich von Stralkeneinmindungen oder am gegenlberliegenden Fahrbahnrand von
StraReneinmindungen sind keine Grundstickseinfahrten zugelassen. Der Abstand zwischen
Bogenende der Strafleneinmindung und der Grundstickszufahrt muss mindestens 10,0 m
betragen. Diese Festsetzung wird im Bereich der siddstlichen Zufahrt (Leergutlager sowie
Stellplatze 198-205) nicht eingehalten. Insoweit ware ein Antrag auf Befreiung zu stellen und
zu begrtinden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen mit Ausnahme von Sammelhinweistafeln sind nur an der Stelle der Leistung
zulassig. Werbe- und Schriftzonen sind nur auf Wandflachen von baulichen Anlagen zulas-
sig. Art, Form, GréRRe, Material, Lage und Ausdehnung der Anlage mussen sich der Maf3-
stablichkeit der Architektur unterordnen. Aktuell sind lediglich Platzhalter fur Werbeanlagen
am Gebaude vorgesehen. Diese halten jedoch die Mal3stablichkeit ein. Auf die Einhaltung
der sonstigen Bestimmungen wird insoweit hingewiesen.

Einfriedungen
Der Bauantrag enthalt hierzu keine Angaben. Auf die entsprechenden Festsetzungen wird
insoweit hingewiesen.
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Grinordnungsmalfinahmen

Im Norden des Grundstlicks, entlang der Kdnigsbrunner Strale, ist eine ca. 5 m breite Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese hat eine GroéfRe von ca.
535 m? (107 m x 5 m). Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes waren hier
mind. 5 Laubbdume der Pflanzliste 1 oder 2 zu pflanzen (mind. 1 Baum je 100 m?) sowie
mind. 133 Straucher der Pflanzliste 2 zu pflanzen (mind. je 4 m? ein Strauch). Die Bepflan-
zung ist dauerhaft zu erhalten.

Gemal Freiflachengestaltungsplan wird die durchgehende Breite von 5 m nicht eingehalten.
Im Osten betragt die Breite z. T. lediglich 1 m und weitet sich nach Westen hin auf ca. 9 m
auf. Insgesamt betragt die Flache ca. 482 m?. Auf dieser Flache werden 9 Baume sowie 23
Straucher (mit 5-7 Trieben) gepflanzt. Soweit ein Strauch mit 5-7 Trieben als 5-7 Straucher
angesehen wird, waren die Festsetzungen zumindest hinsichtlich der geforderten Bepflan-
zung erfillt. Hinsichtlich der festgesetzten Flache und insbesondere deren konkreter Lage
werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes jedoch nicht eingehalten.

Mind. 15 % der Grundsticksflache mit einheimischen, standortgerechten Baumen und
Strauchern der Pflanzliste 1 und 2 zu bepflanzen. Mit der o. g. festgesetzten Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern, sowie den sonstigen ,griinen“ Grundstiicksflachen,
wird diese Forderung erfilllt.

Nr. 3 entfallt

Gem. § 10 Abs. 4 sind insbesondere die westliche und 6stliche Wand, aber auch grofe Teile
der sudlichen Wand zu 30 % ihrer Flache durch Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu be-
grinen. Angaben hierzu fehlen im Antrag. Insoweit widerspricht das Vorhaben dieser Fest-
setzung. Eine Befreiung wurde nicht beantragt.

Die gem. § 10 Abs. 5 erforderliche Begriinung der Stellplatze fehlt. Ein begriindeter Befrei-
ungsantrag liegt nicht vor. Aus derzeitiger Sicht kann eine entsprechende Befreiung auch
nicht in Aussicht gestellt werden.

Der gem. § 10 Abs. 6. geforderte seitliche Grunstreifen wird nur teilweise freigehalten. Im
Bereich der Stellplatze 129 — 133 fehlt dieser.

Immissionsschutz
Die Einhaltung der festgesetzten, héchstzulassigen, immissionswirksamen, flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel sind einzuhalten. Der Bauantrag enthalt hierzu keine Angaben.

Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflachenzahl von 0,7 fest. Bei einer Grund-
sticksgroRe von 9.594 m? entspricht dies einer Grundflache von 6.715,80 m? (GRZ 1); ein-
schliel3lich der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO betragt die zuldssige Grundflachenzahl
0,8, d. h. 7.675,20 m? It. Berechnungen des Planers wird durch das Vorhaben eine Grundfla-
che von 2.883,65 m? (Gebaude) bzw. 7.662,34 m? (insgesamt ,versiegelte“ Flachen) verwirk-
licht. Die zulassige Grundflache von max. 7.639,20 m? wirde somit eingehalten werden. Eine
Plausibilisierung der versiegelten Flachen und den Begrinungsflachen mit der Gesamt-
grundstlicksgrofie war positiv (Differenz < 2 m?).

Geschossflachenzahl
Die zulassige Geschossflachenzahl von 1,4 wird vorliegend eingehalten.

Baumassenzahl
Die zulassige Baumassenzahl von 7,0 wird ebenfalls eingehalten.

Vollgeschosse
Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (Il) wird eingehalten.
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Uberbaubare Grundstlicksgrenzen
In den Planen sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht eingetragen bzw. die Ab-
stdnde z. T. nicht vermasst. Soweit ersichtlich liegen jedoch lediglich Stellplatze aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Da der Bebauungsplan dies nicht ausdricklich aus-
schlief3t, konnte einer entsprechenden Abweichung nach § 23 Abs. 5 BauNVO zugestimmt
werden. Die Entscheidung hiertber obliegt jedoch dem Landratsamt.

Erschlielung
Die bauplanungsrechtlich geforderte Erschlieung ist gesichert.

Anmerkungen

Gem. der Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgte die Anderung des
ehemaligen Gewerbegebiets in ein Sondergebiet, wegen der seinerzeit geplanten Vergrélie-
rung des dort ansassigen Lebensmitteleinzelhandels-Unternehmens. Dieses wird nun vo-
raussichtlich in das neue Sondergebiet nordlich der Kénigsbrunner Stral’e umziehen. Mit
dem vorliegenden Vorhaben entstlinde ein zusatzlicher grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb
im Lebensmittelbereich am ,Stadtrand”.

Aus Sicht der Verwaltung sind hierdurch schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche nicht auszuschlieBen. Solche sollten jedoch im Hinblick auf eine verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung auch und insbesondere im zentralen Bereich vermie-
den werden. Hierzu wird auf den entsprechenden Tagesordnungspunkt in der heutigen Sit-
zung verwiesen. Soweit hier eine Anderung des Bebauungsplanes beschlossen wurde, bittet
die Verwaltung um Ermachtigung, die Zurlickstellung des Baugesuchs, sollte dies erforder-
lich werden (z. B. durch Anderungen der bestehenden Planungen) beim Landratsamt Augs-
burg zu beantragen.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird nicht erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 10
Nein-Stimmen: 0
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TOP 2.3 Bauantrag zum Neubau einer Krankenpflegehelferschule mit Schii-
lerwohnungen auf dem Grundstiick Fl. Nr. 3281/2 der Gem. Bobingen,
WertachstraBBe 55

Sachverhalt:

Die Bauherrin beabsichtigt den Neubau einer Krankenpflegehelferschule mit Schilerwoh-
nungen auf dem Grundstuck Fl. Nr. 3281/2 der Gem. Bobingen, Wertachstrasse 55. Im Os-
ten des bestehenden Krankenhauses soll ein dreigeschossiges Gebaude mit einer Grundfla-
che von 27,22 m auf 14,58 m errichtet werden. Vom Bestand ist das Vorhaben durch eine
ca. 6 m breite Feuerwehrzufahrt getrennt. Die Wand-/Firsth6he des Flachdachgebaudes be-
tragt ca. 11,50 m, gemessen vom Erdgeschossfertigfullboden. Dieser liegt bis zu 0,84 m
Uber dem bestehenden Gelande, welches entsprechend angeglichen wird. Im Erdgeschoss
befinden sich neben Sanitdrraumen insbesondere zwei Schulungsraume, Technikrdume so-
wie ein Simulationsraum. Im 1. OG befinden sich Schulbtiros, ein Gruppenraum, ein Bespre-
chungsraum sowie ein Archivraum. Im 2. OG befinden sich zwoélf Ein-Zimmer-Wohnungen,
ein Technikraum sowie eine Terrasse. Im Osten des Gebaudes ist Uber alle Stockwerke eine
AulRentreppe vorgesehen. Im Norden werden 20 Stellplatze errichtet, hiervon ist einer fur
Menschen mit Behinderung vorgesehen.

Aus Sicht der Verwaltung kann das gemeindliche Einvernehmen, vorbehaltlich der Stellung-
nahme der Unteren Naturschutzbehorde, erteilt werden.

Begrindung:

Das Vorhaben liegt im AuRenbereich. Seine bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich
daher nach §§ 29, 35 BauGB. Das Vorhaben ist weder privilegiert noch begtinstigt, so dass
es allenfalls als sonstiges Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden kann, wenn o6ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt werden und die Erschlie3ung gesichert ist.

Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesondere in den Fallen des § 35 Abs. 3
BauGB vor. Hierzu kann folgendes festgestellt werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bobingen stellt den Bereich als ,Sondergebiet Kranken-
haus“ dar. Unter die ,Krankenhausnutzung® fallen nach Auffassung der Verwaltung auch
begleitende Einrichtungen wie z. B. eine Krankenpflegehelferschule mit Schilerwohnungen.
Das Vorhaben widerspricht somit nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Das Vorhaben liegt z. T. im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Die Untere Wasser-
rechtsbehorde hat bereits, in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauwoérth, einer
Ausnahmegenehmigung zur Errichtung baulicher Anlagen im Uberschwemmungsgebiet —
mit Auflagen - zugestimmt. Insoweit sind daher 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt.

Seitens des Landratsamtes Augsburg wurden hinsichtlich der Belange des Naturschutzes
Unterlagen (Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach der Bayerischen Kompensationsverord-
nung, Relevanzprifung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung) nachgefordert. Vor-
behaltlich der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde bestehen somit diesbezlglich
keine Einwande.

Sonstige (mdgliche) Beeintrachtigungen offentlicher Belange sind nicht ersichtlich. Die Pla-
nung ,fugt* sich insbesondere auch hinsichtlich der Héhenentwicklung und der duf3eren Ge-
stalt in die vorhandene Bebauung ein. Die Erschlief3ung ist gesichert.

Da der Formulierung ,im Einzelfall“ keine Einschrankung zukommt', ist aus Sicht der Verwal-
tung das gemeindliche Einvernehmen, vorbehaltlich der naturschutzfachlichen Stellungnah-
me der Unteren Naturschutzbehorde zu erteilen.

1 séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: August 2022, Rd. Nr. 73 zu § 35.
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bauordnungsrechtliche Hinweise

Abstandsflachen

Zum bestehenden Gebaude im Westen halt das Vorhaben eine Abstandsflache von ca. 6 m
ein. Dies fuhrt letztlich dazu, dass sich die Abstandsflachen des bestehenden Gebaudes mit
den Abstandsflachen des neu geplanten Gebaudes Uberdecken. Es ist insoweit eine Abwei-
chung von den Vorschriften des Art. 6 BayBO erforderlich. Hierlber hat jedoch das Landrat-
samt Augsburg zu entscheiden.

Stellplatze

Fur die Krankenpflegehelferschule sind, bei angenommenen 60 Auszubildenden, sechs
Stellplatze erforderlich. Hinzu kdmen fir die Schilerwohnungen, soweit eine Doppelnutzung
mit der Ausbildungsstatte nicht vorlage, nochmals sechs Stellplatze. Aus Sicht der Verwal-
tung waren daher grundsatzlich sechs Stellplatze (bei einer vertretbaren Doppelnutzung)
bzw. max. 12 Stellplatze erforderlich. Lt. Unterlagen werden 20 Stellplatze nachgewiesen, so
dass der Stellplatznachweis jedenfalls erflllt ist.

Der Vorsitzende gibt bekannt, dass es der dringende Wunsch der Pflegeklinik ist, dass man
die einjahrige Ausbildung anbieten kann.

StR'in Miiller-Weigand kam wéhrend der Vorstellung des Sachverhaltes.

Was mit den drei bestehenden Gebauden auf der anderen Seite ist, ob man diese nicht um-
bauen kann, méchte StR Biirger wissen.

Der Vorsitzende erlautert, dass dies vorher ein Schwesternwohnheim war. Die Substanz
wurde gepruft, mit dem Ergebnis, dass ein Neubau in Modulbauweise vonndten ist.
Der Zuschuss zu diesen Bauvorhaben wurde schon beantragt.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird, vorbehaltlich der Stellungnahme der Unteren Natur-
schutzbehorde, erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0



28. Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung, 07.02.2023 Seite 14

TOP 2.4 Antrag auf isolierte Abweichung zur Errichtung eines Sichtschutz-
zauns auf dem Grundstiick Fl. Nr. 4208/319 der Gem. Bobingen, Er-
lenstraBBe 23

Sachverhalt:

Der Bauherr beantragt die Errichtung eines 2 m hohen, begriinten Stabgitterzauns entlang
seiner sudlichen Grundstlcksgrenze uber einer Lange von ca. 16 m. Im Bereich zur offentli-
chen Verkehrsflache soll der Zaun Gber 2 m auf eine Héhe von 1 m angeglichen werden.

Die grundsatzlich verfahrensfreie Einfriedung widerspricht der Einfriedungssatzung der Stadt
Bobingen, weshalb dem Antrag auf isolierte Abweichung nicht zugestimmt werden kann.

Der Bauherr flhrt zur Begriindung seines Antrages Folgendes an:

.-.., da wir uns durch diverse Aktivitdten im Hofraum des Grundstiicks Erlenstralle 25, und
stdndige Beobachtungen durch Anwohner desselben Grundstiicks belastigt fiihlen. Das
Rankagitter steht innerhalb meines Grundstiicks und nicht unmittelbar auf der Grundstiicks-
grenze, das Sichtdreieck wird eingehalten. Es handelt sich meiner Meinung nach hierbei
nicht um eine Einfriedung, da diese bereits vorhanden ist (Maschendrahtzaun auf der
Grundstlicksgrenze).

Sollte eine derartige Begriinung nicht erlaubt sein, will ich den gleichen Antrag stellen, der
dann auch bei mehreren Grundstiicken in der Siedlung Bobingen gestellt worden sein mliss-
te, welche sogar die Einfriedung durch Sichtschutzzaun oder Begriinung bis hin zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache mit tiber 1,5 Metern Hbhe errichtet haben. ...”

sowie

a) Die nachbarrechtlichen und &ffentlichen Belange werden durch diese Mal3nahme nicht
beeintréachtigt.

b) Die bestehende Einfriedung (Maschendrahtzaun) zum privaten Nachbargrundstiick bleibt
bestehen.

c¢) Das grenznahe Rankgitter von 2,0 m Hbhe ab Geldnde grenzt nicht an eine ,6ffentliche
bzw. private Verkehrsflache®, da die Garagenzufahrt (Hoffldéche) des angrenzenden stidli-
chen Nachbargrundstiicks nicht der rechtlichen Definition einer ,6ffentlichen bzw. privaten
Verkehrsflache“ entspricht. Dies wére z. B. eine private Zufahrt zu einem Hinterlieger-
Grundstiick, bzw. die Grenze zu einem privat genutzten Geh- bzw. Fahrweg. Somit werden
die Anforderungen gemél3 § 2 + 3 der Einfriedungssatzung erfiillt.

Die Einfriedungssatzung der Stadt Bobingen definiert den Begriff der Einfriedung ebenso
wenig, wie die Bayerische Bauordnung. Unter einer Einfriedung sind jedoch Anlagen zu ver-
stehen, die dem Zweck dienen, ein Grundstick oder wesentliche Teile davon gegen unbe-
fugtes Betreten, gegen unerwinschte Einsicht, gegen Witterungseinflisse oder gegen Im-
missionen nach aufen abzuschirmen. Folglich ist als Einfriedung alles anzusehen, was ein
Grundstuck oder Teile eines Grundstiicks gegenuber der AuRenwelt schiitzen oder ein Hin-
dernis fur alles sein soll, was von auf3en her den Frieden des Grundstiicks storen oder des-
sen Nutzung beintrachtigen kénnte.? Hiernach ist der geplante Zaun eine Einfriedung. Insbe-
sondere ist es nicht erforderlich, dass diese direkt auf der Grenze steht, was im Ubrigen pri-
vatrechtlich ohnehin nur bei einer gemeinsamen Grenzeinrichtung mdglich ware.

Der Bebauungsplan Nr. 23, ,Siedlung Sud“ enthalt in § 9 des Textteils lediglich Festsetzun-
gen hinsichtlich der Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. zum Verbot der Ein-
friedung, Vorgarten im Bereich der Hausgruppen sowie zur Verwendung von Stacheldraht.
Regelungen zu Einfriedungen an seitlichen oder rlickwertigen Grundstucksgrenzen wurden

2 Decker in Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, Stand: September 2022, Rd. Nr. 191 zu Art. 81 m. w. N..
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nicht getroffen. Insoweit findet daher flir das Vorhaben die Satzung Uber Einfriedungen der
Stadt Bobingen vom 31.03.2015 Anwendung.?

Diese unterscheidet zwischen Anforderungen fur Einfriedungen an o6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen* und Anforderungen an Einfriedungen an den Ubrigen Grundstiicksgren-
zen®. Die Satzung selbst definiert diese Begriffe jedoch nicht. Unter ,6ffentlichen Verkehrs-
flachen® sind daher, bei entsprechender rechtlicher Auslegung, die dem 6ffentlichen Verkehr
gewidmeten Verkehrsflachen i. S. d. Bayerischen Stralien- und Wegegesetzes zu verstehen.
Im Gegenzug hierzu handelt es sich bei privaten Verkehrsflachen, um Flachen die zwar nicht
offentlich gewidmet sind aber dem Verkehr (Geh-/Fahrverkehr) dienen. Hierzu z&hlt damit
auch die direkt auf dem sudlich angrenzenden Grundstiick vorhandene private Garagenzu-
fahrt. Eine Einschrankung auf die vom Antragsteller beispielhafte Aufzahlung ist rechtlich
nicht nachvollziehbar, zumal eine Garagenzufahrt nichts anderes darstellt als ein vom An-
tragsteller beispielhaft aufgeflhrter privater Geh-/Fahrweg. Der Antragsteller selbst konnte
insoweit auch nicht erklaren warum eine Garagenzufahrt aus rechtlichen Griinden anders zu
werten sei wie z. B. eine Zufahrt zu einem Hinterlieger-Grundstlick oder wie ein privater Geh-
/Fahrweg. Rechtliche Grinde fur eine differenzierte Betrachtung sind nicht ersichtlich und
wurden auch vom Antragsteller nicht naher erlautert. Nach den obigen Ausfiihrungen unter-
liegt daher das Vorhaben den Regelungen des § 2 der Satzung Uber Einfriedungen der Stadt
Bobingen.

Hiernach darf die Hohe der Einfriedung grundsatzlich 1,50 m nicht Uberschreiten. Entlang
von Stellplatzen, Garagen und Carports darf die Gesamthéhe jedoch max. 1,0 m betragen.
Insoweit wurde (hilfsweise) eine Abweichung zur Errichtung einer Einfriedung mit einer Hohe
von 2 m beantragt. Zur Begriindung wird auf die obige Darstellung verwiesen.

Die (sonstigen) genannten Grinde rechtfertigen nach Auffassung der Verwaltung keine Ab-
weichung von der stadt. Einfriedungssatzung. Insbesondere stellen private Differenzen mit
dem Nachbarn keinen ausreichenden Grund fir eine Abweichung dar. Andernfalls waren bei,
insoweit von der Verwaltung nicht nachprifbaren Behauptungen, Abweichungen berechtigt.
Dies wirde zur Aushdhlung der stadt. Satzung fluhren. Diese dient jedoch Ubergeordneten
Gesichtspunkten der Baugestaltung und des Schutzes des Strallen-, Orts- oder Land-
schaftsbildes unter Berlicksichtigung der Besonderheiten der értlichen Verhaltnisse sowie
Grunden der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung. Hiermit hat sich der Antragsteller in keiner
Weise auseinandergesetzt. Griinde fir eine beantragte Abweichung sind insoweit nicht er-
sichtlich, weshalb einer Abweichung — auch im Hinblick auf entsprechende Bezugsfalle —
nicht zugestimmt werden sollte.

Soweit seitens des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses eine Uberarbeitung der Ein-
friedungssatzung gewilnscht/beabsichtigt ist, bittet die Verwaltung um entsprechende Mittei-
lung. Evtl. Anderungen (Erleichterungen zur Errichtung von Einfriedungen) sollten auch im
Hinblick auf bestehende ,Schwarzbauten® und mdoglicher Ordnungswidrigkeitenverfahren
bzw. gegenuber dem Landratsamt Augsburg wegen mdglicher Beseitigungsanordnungen im
Vorfeld geklart werden.

Herr Scholer tragt den Sachverhalt vor und bittet darum die Einfriedungssatzung zu andern.

Der Vorsitzende bedankt sich flr die Ausfihrungen von Herrn Schéler und bemerkt dass
hier eine klare Regelung fehlt.

3 § 1 der Satzung Uber Einfriedungen der Stadt Bobingen vom 31.03.2015.
4vgl.§2a.a. 0.
Svgl.§3a.a.0..
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Dieses Thema stort grundlegend StR Bergmann, es wurde schon so oft diskutiert. Er regt
an, die Satzung zu andern und begrtifdt hiermit den Vorschlag von Herrn Scholer.

Hierzu bemerkt der Vorsitzende, die einzelnen Fraktionen sollen Rickmeldung geben, was
an der Satzung geandert werden soll. Danach sollte eine extra Sitzung zu dem Thema statt-
finden.

Die Intension der bestehenden Satzung war, dass man nicht will dass sich die Burger zur
Stralle hin einmauern erlautert Herr Thierbach. Er denkt, dass von Herrn Schéler gute Ein-
wendungen kommen und begrufit ein Feedback der Fraktionen.

StR Leiter ist gegen eine komplette Anderung der Einfriedunssatzung. Man soll lediglich
Anpassungen vornehmen, aber in Anbetracht des immensens Arbeitsaufwandes nicht die
komplette Satzung andern. Er fragt nach, wie die Umsetzung der Versto3e gegen die beste-
hende Satzung gehandhabt wird. Seiner Meinung nach sollte man wohlwollend die 2 m zu-
lassen.

Hierzu bemerkt der Vorsitzende, das Landratsamt ordnet einen Rickbau an, nicht die
Stadtverwaltung.

StR Bergmann prognostiziert, dass es nicht lange dauern wird, bis dieses Thema wieder im
Bauausschuss behandelt wird. Wenn Satzungen aufgestellt werden, missen diese auch
eingehalten werden.

Herr Scholer flhrt aus, dass er ein Bul3geld an die Blurger anordnen kann, einen Rickbau
kann er nicht anordnen.

StR Vogl erkundigt sich, ob Bauherrn bei der Einreichung eines Bauantrags bereits die ge-
plante Einfriedung berlcksichtigt wird, damit die spatere Behandlung dieser Themen redu-
ziert werden kann.

Herr Scholer antwortet dass dies nicht verpflichtend ist und somit kein Bauherr bei der Ein-
reichung seiner Bauplane zusatzlich zur Einreichung einer geplanten Einfriedung aufgefor-
dert werden kann. Er wies aulierdem nochmals darauf hin, dass jede erteilte Ausnahme ihm
das Agieren als Stadtplaner erschwert.

StR Bermann kann dem Antrag zustimmen, betont aber nochmal dass es ihm wichtig ware
die Satzung zu andern.

Er mochte auch nicht, dass sich Blrger zur Stralle hin einmauern, betont StR Biirger.

Der Vorsitzende bemerkt, dass eine Anderung der Satzung zeitnah erfolgen soll, in diesem
konkreten Fall kann er dem Antrag zustimmen.

Beschluss:
Dem Antrag wird stattgegeben.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 8
Nein-Stimmen: 3
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TOP 2.5 Bauantrag zur Erweiterung der Garage und Aufstockung Wohnkubus
auf dem Grundstiick Fl. Nr. 111 der Gem. Bobingen, Sinkelweg 3

Vor der Sitzung fand eine Ortsansicht statt.

Sachverhalt:

Der Bauherr beabsichtigt die Erweiterung des bestehenden Wohngebaudes, die Errichtung
einer neuen Garage sowie Uberdachungen auf dem Grundstiick FI. Nr. 111 der Gem. Bobin-
gen, Sinkelweg 3. Im Osten des Grundstiicks soll die bestehende Garage abgebrochen wer-
den. Der ebenfalls im Osten vorhandene Wohnhausanbau soll dann um ca. 4,70 m bzw.
10,20 m nach Suden erweitert werden. Im Anschluss hieran ist eine neue Garage mit einer
Grundflache von 9 m auf 8,44 m und einer Héhe von 2,95 m, sowie eine Uberdachung von
zwei Stellplatzen, einem Teil des Vorbereichs der Garage sowie des Bereichs zwischen dem
Wohnhaus und der geplanten Garage geplant. Der vorhandene erdgeschossige Wohnhaus-
anbau (Flachdach) im Osten soll zudem um ein zusatzliches Geschoss, ebenfalls mit einem
Flachdach, aufgestockt werden. Die Aufstockung hat eine Flache von 8,29 m auf 7,60 m mit
einer leicht nach Westen versetzten, Uberdachten Terrasse und einer Stahltreppe im Sitden
(Flache von ca. 7,30 m auf 14,60 m) sowie einen lediglich nach Norden hin offenen ,Balkon®
im Norden (Flache von ca. 7,60 m auf ca. 2 m). Dieses Geschoss Uberragt das darunterlie-
gende Geschoss nach Norden. Die Wand-/FirsthOhe betragt 5,82 m.

Das Vorhaben widerspricht insbesondere hinsichtlich der Uberschreitung der im Norden
festgesetzten Baugrenze den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine Befreiung hierfir
ist nicht moéglich, so dass das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt werden kann.

Begrundung:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 22, ,Bauge-
biet zwischen WertachstralRe, Singold und Schwettingergraben® der Stadt Bobingen. Seine
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich daher nach §§ 29, 30 Abs. 1 BauGB. Hier-
nach ist es zuldssig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widerspricht
und die ErschlieBung gesichert ist.

die beabsichtigte Gestaltung des Stralien- und Ortsbildes nicht beeintrachtigt § 2 Art und
Mal} der baulichen Nutzung

Das geplante Wohngebaude ist im festsetzten reinen Wohngebiet i. S. d. § 3 BauNVO 1968
allgemein zulassig.® Gleiches gilt im Ergebnis fiir die geplante Garage.’

Nach den Berechnungen des Planers betragt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,32 und liegt
damit unterhalb der festgesetzten max. Grundflachenzahl von 0,4. Tatsachlich liegt die GRZ
wohl noch niedriger, da die Flachen der Garage und der Uberdachten Stellplatze (ca. 120 m?)
0,1 der Flache des Baugrundstucks nicht Gberschreiten und damit, ebenso wie Anlagen im
Sinne des 19 Abs. 4 BauNVO nicht bei der Berechnung der GRZ zu beriicksichtigen sind.®
Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 wird ebenfalls nicht Uberschritten. Die
tatsachliche GFZ liegt nach Angaben des Planers bei 0,43.

Hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung widerspricht das Vorhaben damit
nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

6§ 3 Abs. 2 BauNVO 1968.
7§12 Abs. 1 BauNVO 1968
8§21 a Abs. 3 BauNVO 1968.
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§ 3 Bauweise

In der festgesetzten offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichen Grenzabstanden zu er-
richten.® Wegen der Einhaltung der insoweit maRgeblichen landesrechtlichen Abstandsfla-
chen'® wird auf die untenstehenden Ausflihrungen verwiesen. Das Vorhaben widerspricht
nicht der festgesetzten offenen Bauweise.

§ 4 Garagen und Nebenanlagen

Die geplante Grenzgarage befindet sich innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen. Sie wird zumindest teilweise an die bestehende Grenzgarage auf dem 0Ostli-
chen Nachbargrundstiick angebaut und ware daher mit dieser einheitlich zu gestalten.'" Die
Unterlagen enthalten zur Gestaltung der Garage auf dem Nachbargrundstiick keine Anga-
ben. In friheren Genehmigungen sind jedoch die beiden Grenzgaragen mit Flachdach und
einer H6he von ca. 2,50 m dargestellt. Die nun geplante Garage hat eine Héhe von ca. 2,95
m und ware damit um ca. 0,45 m héher als die angrenzende Garage im Osten. Die geplante
Garage wird somit nicht ,einheitlich® mit der bestehenden Grenzgarage auf dem Nachbar-
grundstuck errichtet und widerspricht insoweit der Festsetzung des Bebauungsplans. Ein
Antrag auf Befreiung von dieser Festsetzung des Bebauungsplanes, einschlie3lich einer ent-
sprechenden Begriindung, wurde noch nicht gestellt. Eine Befreiung gem. § 31 Abs. 2
BauGB erscheint nach Gberschlagiger Prifung jedoch maglich.

Die Errichtung mit einem aufgekiesten Flachdach ist grundsatzlich zulassig.

§ 5 Gestaltung der Hauptgebaude

Der Bebauungsplan setzt einen Gebaudetyp | d fest; zulassig ist Erdgeschoss und ein aus-
baubares Dachgeschoss, Hochstgrenze zwei Vollgeschosse, von denen eines im Dachraum
liegen muss. Die Dachneigung muss zwischen 20° und 30° betragen. Ausnahmsweise kon-
nen auch Flachdacher zugelassen werden, wenn hierdurch wird.

Die Aufstockung des Wohnhausanbaus soll ein Flachdach erhalten. Im Antrag fir die Aus-
nahme wird Folgendes zur Begrindung angefuhrt:

... Wie bereits im Bebauungsplan beschrieben ist dies in Ausnahmeféllen méglich. Am be-
stehenden Objekt ist bereits ein Anbau mit Flachdach im Jahr 2012 beantragt und genehmigt
worden.“

Sowohl 2009 wie auch 2012 wurden bereits erdgeschossige Flachdachanbauten (im Osten
bzw. Norden des Wohnhauses) genehmigt. Nunmehr soll jedoch das grundsatzlich zulassige
zweite Vollgeschoss mit einem Flachdach versehen werden. Es kommt daher darauf an, ob
auch bei einem zweigeschossigen Flachdachanbau die beabsichtigte Gestaltung des Stra-
Ren- und Ortsbildes nicht beeintrachtigt wird.

Unter dem StralRenbild ist allgemein sowohl die Ansicht eines Stralenzuges in Lauf- oder
Fahrtrichtung (Langsrichtung) als auch die Ansicht einer Strallenseite (Querrichtung) mit
dem Baugrundstick und der anschlieRBenden Nachbarbebauung zu verstehen (Rei-
chel/Schulte, Handbuch des Bauordnungsrechts, S. 366). Gemeint ist also das Geprage, das
durch die Art der StralRengestaltung selbst (z.B. Stralenflhrung, Strallenbaume, Strallen-
grun) und durch den Zustand der sie begrenzenden Grundsticke und Bauten (Gebaude,
andere bauliche Anlagen, andere Anlagen) bestimmt wird. Zum StralRenbild zahlen daher
nicht nur die Stral3e selbst, andere bauliche Anlagen (z.B. Gebaude, Garagen, Zaune, Bau-
denkmaler, Brucke als Teil der Stral3e), sondern z.B. auch Einzelbaume, Baumgruppen, pri-
vate Grinflachen (z.B. Vorgarten) oder die Stralle begrenzenden Grundstiicke. Abzustellen
ist auf diejenigen Elemente, die dem StralRenbild das Geprage geben.

9§22 Abs. 2 BauNVO 1968.

10 vgl. Blechschmidt in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: August 2022, Rd. Nr. 23 zu § 22
BauNVO.

11§ 4 Abs. 3 des Bebauungsplans Nr. 22 der Stadt Bobingen.
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Aus dem Begriff ,StralRen“bild ergibt sich, dass der hierfir malgebliche — sichtbare —
raumliche Bereich begrenzt ist: Er erfasst maximal die ganze sichtbare Stral’e oder auch
nur einen — sichtbaren — Strallenabschnitt (z.B. einer mehrere km langen, geraden Stral3e
oder einer ungeraden Stralle).

Das ,Ortsbild® ist sowohl die Ansicht eines Ortes von auften (Ortsumriss oder -silhouette) als
auch die von mehreren Strallenztigen oder Platzen gebildete innere Erscheinung eines Orts-
teils, der vom Standort des Betrachters aus gleichzeitig eingesehen werden kann (Rei-
chel/Schulte, Handbuch des Bauordnungsrechts, S. 367). Eine Beeintrachtigung des Ortsbil-
des liegt insoweit nicht vor.

Aus Sicht der Verwaltung kann es letztlich dahinstehen ob das StralRenbild beeintrachtigt
wird, da das Vorhaben aus anderen Grinden als unzulassig angesehen wird (s. u.). Fur den
Fall, dass der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Auffassung der Verwaltung nicht
folgt wird jedoch seitens der Verwaltung eine Bauberatung beim Kreisbaumeister empfohlen.

§ 6 Einfriedung

Die Einfriedungen sind in den Unterlagen Uberwiegend als Bestand dargestellt. Lediglich im
sudostlichen Bereich soll die Mauer bis zur Toranlage weitergeflihrt werden. Soweit sich die-
ses Teilstlck von ca. 1,65 m Lange an die bereits urspringlich gem. Baugenehmigung vom
27.04.2009 genehmigte Hohe (2,0 m) und Gestaltung halt, kann einer Abweichung von den
Festsetzungen des Bauungsplans bzw. der Satzung Uber die Errichtung von Einfriedungen
(nach Ansicht der Verwaltung regelt der Bebauungsplan lediglich die Einfriedung zur 6ffentli-
chen StralRenfront, so dass erganzend die Einfriedungssatzung der Stadt Bobingen gilt) zu-
gestimmt werden. Ein entsprechender Abweichungsantrag wéare noch zu stellen.

§ 7 Sichtdreiecke
- hier nicht relevant —

§ 8 Werbeanlagen
Der Antrag enthalt hierzu keine Angaben. Auf die Festsetzung wird vorsorglich hingewiesen.

zeichnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt u. a. im Norden des Grundstiicks eine Baugrenze fest. D. h., dass
Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten dirfen. Durch das Vorhaben wirde
diese Baugrenze Uber eine Breite von ca. 13,60 m zwischen 0,0 m und ca. 9,60 m Uber-
schritten werden. Im Antrag auf Befreiung wird insoweit ausgefuhrt:

1. Der Teil, der den 9-Meter-Streifen minimal (iberschreitet, ist ein Teil des Bakons des
Wohnkubus auf der Héhe des Obergeschosses, d. h. unterhalb, also im EG, ist der
Zugang frei.

2. rechts und links von diesem Balkonbereich werde die von Ihnen angegebenen Meter
eingehalten, sogar noch viel mehr.

3. Auch die angrenzenden Grundstiicke greifen mit ihrer Bebauung im Erdgeschoss in
den 9m-Meter-Streifen ein und haben einen Abstand zur Singold von etwa 5,90
(Grundsttick Fl. Nr. 109/2) und 2,8 Metern (Grundsttick 109).

4. Auf jeden Fall erfiillen wir die Anforderungen (gem. Bebauungsplan) der mit Geh- und
Fahrtrecht zugunsten der Stadt Bobingen zu belastende Fldchen (5,0 Meter von Sin-
gold).

[Anlagen] ...”

Bei der beantragen Befreiung handelt es sich zunachst weder um ein Vortreten eines Ge-
baudeteils in geringem Ausmal i. S. d. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO noch um einen Anwen-
dungsfall des § 23 Abs. 5 BauNVO. Eine Befreiung ist daher nur im Rahmen des § 31 Abs. 2
BauGB denkbar. Hiernach kann von den Festsetzungen eines Bebauungsplans befreit wer-
den, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und
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1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieBlich der Wohnbedlrfnisse der Bevol-
kerung und des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden,
die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fuhren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentli-
chen Belangen vereinbar ist.

Die Grundzige der Planung bilden die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde
liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische Konzeption'?. Befreiungen duir-
fen daher nicht in einer Weise von den Festsetzungen abweichen, dass dadurch die Grund-
zige Planung berihrt wirden. Die Grundziige der Planung werden nicht als solche im Be-
bauungsplan festgesetzt. Sie ergeben sich aber aus den Festsetzungen (insbesondere aus
dem den Festsetzungen zugrunde liegenden planerischen Konzept), aus seiner Begrindung
oder ggf. auch aus weiteren Unterlagen der Planaufstellung. Ein Berihren der Grundzige ist
anzunehmen, wenn das betreffende Vorhaben von den Grundziigen abweicht und dadurch
die Grundzige des

angesehen. Auch wenn diesbezlglich Bedenken seitens der Verwaltung bestehen, genief3t
Bebauungsplans insgesamt oder in seinen Teilen berihrt werden, die Grundzige der Pla-
nung also nicht eingehalten werden.

Uber die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksgrenzen mittels Baugrenzen u. &. wird
die Situierung von baulichen Anlagen bzw. im Gegenzug auch die von baulichen Anlagen
freizuhaltenden Grundstiicksflachen gesteuert. Sie sind zwingende Festsetzungen flr quali-
fizierte Bebauungsplane und insoweit grundlegende Festsetzungen. Hier soll insbesondere
durch die Baugrenzen ein, parallel zum Ufer der Singold verlaufender, insgesamt 9 m breiter
Streifen, von einer Bebauung freigehalten werden. Es handelt somit und einen Grundzug der
Planung. Eine Befreiung scheidet daher bereits aus diesem Grund aus.

Aber auch die weiteren (alternativen) Tatbestandsvoraussetzungen der Nr. 1 — 3 liegen nicht
vor. Hinsichtlich der stadtebaulichen Vertretbarkeit bzw. auch der Berucksichtigung o6ffentli-
cher Interessen wird insbesondere auf die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Do-
nauworth verwiesen, wonach, aufgrund des Abstands des geplanten ,Balkons® zur Singold
(weniger als 7 m), wasserwirtschaftliche Bedenken bestehen.'

zur Begrundung des Bauherrn:

Es handelt sich nicht nur um Vortreten eines Gebaudeteils in geringem Ausmal} (,minimale
Uberschreitung“). Die BauNVO selbst definiert den Begriff des ,Gebaudeteils* nicht. Nach
wohl h. M. kann insoweit auf die jeweiligen Landesbauordnungen zurlckgegriffen werden.
Anlagenteile sind danach vor die Auflenwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dach-
Uberstédnde und Vorbauten, wenn sie insgesamt nicht mehr als 1/3 der Breite der jeweiligen
Aulenwand (max. aber 5 m) in Anspruch nehmen. Nach diesen Ausfihrungen handelt es
sich vorliegend nicht mehr um ein ,Gebaudeteil*.

Auch bezlglich des Begriffs ,in geringfigigem Ausmald® kann auf die Landesbauordnungen
Bezug genommen werden. Danach durfte ein Vortreten von nicht mehr als 1,50 m im Regel-
fall noch als geringfligig zu werten sein. Auch diese Mafl} wird jedoch vorliegend deutlich
Uberschritten. Dass diese Uberschreitung ,nur* im Obergeschoss erfolgt und auch sonst die
Baugrenzen eingehalten werden, flihrt zu keiner anderen Bewertung.

Soweit Unterlagen fur die Nachbarbebauung vorliegen, wurde in diesen Verfahren auf die
Problematik der Baugrenzenuberschreitung nicht eingegangen. Insoweit kann nicht nach-
vollzogen werden, ob die Problematik seinerzeit Gberhaupt erkannt wurde bzw. mit welcher
Begrindung hier ,befreit” wurde. Insoweit flihrt auch der Verweis auf diese ,Bezugsfalle” zu

12 hierzu wie zum Folgenden Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: August 2022, Rd.
Nr. 36 zu § 31.
13 Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Donauwérth vom 22.12.2022 (Az.: 3.4-4544.2-A-36724/2022).
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keiner anderen Bewertung. Es liegt insoweit auch keine Ungleichbehandlung vor, da es kei-
ne Gleichbehandlung im ,Unrecht® gibt.

Auch dass die ebenfalls festgesetzten Flachen, die mit einem Geh-/Fahrtrecht zugunsten der
Stadt Bobingen zu belasten sind, eingehalten werden, fihrt zu keiner anderen Bewertung
hinsichtlich der Unzuléssigkeit der Uberschreitung der Baugrenze.

bauordnungsrechtliche Hinweise

Abstandsflachen

Gem. den Planen werden die Abstandsflachen eingehalten. Hierbei wurde jedoch die Mauer,
wie in der friiheren Baugenehmigung als nicht abstandsflachenpflichtigzumindest die beste-
hende Mauer einen entsprechenden Bestandschutz.

Hinsichtlich der Abstandsflachen bestehen insoweit keine durchgreifenden Bedenken.

Stellplatze

Die Erweiterung dient der Errichtung einer zusatzlichen (zweiten) Wohneinheit. Die hierfir
erforderlichen Stellplatze werden insgesamt auf dem Grundstiick nachgewiesen. Eine Dar-
stellung der erforderlichen Fahrradabstellplatze fehlt, doch kénnen diese problemlos auf dem
Grundstlick nachgewiesen werden.

Herr Schoéler tragt den Sachverhalt vor und bemerkt, dass das Wasserwirtschaftsamt Be-
denken anmeldet. Der Verwaltung ihr Beschlussvorschlag lautet:

,Das Vorhaben widerspricht insbesondere hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsticksflachen
den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine Befreiung ist nicht méglich, so dass das
gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt werden kann.”

Er zeigt das Bauvorhaben auf den Plan auf und betont nochmal dass das Wasserwirt-
schaftsamt nicht zustimmt wenn die 7 m Abstand zur Singold nicht eingehalten werden.

StR Vogl fallt es schwer, dies abzulehnen, insbesondere im Bezugsfall einer Hitte auf dem
Nachbargrundstiick.

Hierauf antwortet Herr Schéler, dass es einen Gleichbehandlungsgrundsatz gibt, aber nicht
fur Ungerechtigkeit. Warum der Nachbar die Genehmigung fur den Bau einer Gartenhitte
erhalten hat erschlie3t sich ihm nicht.

Der Vorsitzende erlautert, dass dies die Aufgabe von Herrn Schoéler ist, zu berichten was
baugesetzlich rechtlich méglich ist. Das Wasserwirtschaftsamt wird auf die Einhaltung der 7
m Abstand bestehen.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt, unter dem Vorbehalt dass die 7 m Abstand zur
Singold eingehalten werden

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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TOP 2.6 Bauantrag zum Neubau eines Mehrfamilienhauses (9 WE) mit Tiefga-
rage auf dem Grundstiick Fl. Nr. 912/57 der Gem. Bobingen, "Pom-
mernstr. 30"

Vor der Sitzung fand eine Orteinsicht statt.

Sachverhalt:

Die Bauherrin beantragt die Errichtung eines Mehrfamilienhauses (9 WE) mit Tiefgarage auf
dem Grundstick Fl. Nr. 912/57 der Gem. Bobingen, Pommernstrale 30. Das Grundstiick hat
eine Grofe von 11.110 m? und ist bisher mit mehreren Mehrfamilienhdusern sowie Garagen
und Stellplatzen bebaut. Nunmehr sollen die im Nordosten des Grundstiicks bestehenden
Garagen abgebrochen und stattdessen ein Mehrfamilienhaus (9 WE) sowie eine Tiefgarage
mit insgesamt 24 PKW-Stellplatzen, einem Fahrradabstellraum sowie Technikrdumen errich-
tet werden. Die Tiefgarage hat eine Grundflache von ca. 30 m auf ca. 21 m. Die Zu-/Abfahrt
erfolgt an der nordlichen Grundstiicksgrenze, von der Pommernstralle aus. Das Mehrfamili-
enhaus hat eine Grundflache von ca. 24 m auf ca. 10 m. Im Osten befindet sich ein Vorbau
fir das Treppenhaus, im Norden ein Millplatz. Im Siden befindet sich ein weiterer Miillplatz
sowie ein Zugang zur Tiefgarage (Aulentreppe). Nach Westen hin sind jeweils Terrassen
bzw. Balkone geplant. Im Osten entlang der Pommernstrale sind zehn oberirdische Stell-
platze vorgesehen. Die Wandhdhe des Wohnhauses betragt 8,92 m, gemessen vom Erdge-
schossfertigfullboden, welcher gegeniber dem bestehenden Gelande um bis zu 0,57 m ho-
her liegt. Die Firsthohe, ebenfalls bezogen auf den Erdgeschossfertigfullboden betragt 10,77
m. Geplant ist ein Satteldach mit 20° Dachneigung, Fristrichtung Nord-Sud.

Das Vorhaben widerspricht, insbesondere hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen, den Festsetzungen des Bebauungsplans. Eine Befreiung hierfir ist nicht moglich. Das
gemeindliche Einvernehmen kann daher nicht erteilt werden. Das geplante Vorhaben wirde
die Anderung des Bebauungsplans erfordern.

Begrindung:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 1, ,Bobingen
Nord“ der Stadt Bobingen. Seine planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich daher nach §§
29, 30 Abs. 1 BauGB. Hiernach ist es zulassig, wenn es den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht widerspricht und die Erschlielung gesichert ist.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

Im hier festgesetzten allgemeinen Wohngebiet i. S. d. § 4 BauNVO 1968 ist das Wohnge-
baude allgemein zulassig. Die Tiefgarage und Stellplatze sind ebenfalls allgemein zulas-
sig."® Insoweit bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

§ 3 Mal} der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstlick grundsatzlich eine (zwingende) dreigeschossi-
ge Bebauung fest. Gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans i. V. m. § 17 BauNVO
ergibt sich somit eine max. zulassige Grundflachenzahl von 0,4 und eine max. zulassige Ge-
schossflachenzahl von 1,0. Gem. den Berechnungen des Planers betragt die Grundflachen-
zahl 0,25 und die Geschossflachenzahl 0,76. Insoweit bestehen gegen das Vorhaben keine
Bedenken.

148 4 Abs. 2 BauNVO 1968.
15§ 12 Abs. 1 BauNVO 1968.
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§ 4 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt im hier mal3geblichen Bereich lediglich Baufenster fiir Garagen,
ohne die Angabe einer Bauweise, fest. Mangels anderer ,Festsetzungen® ware daher von
der offenen Bauweise auszugehen, so dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten sind. Zur Einhaltung der insoweit landesrechtlichen Abstandsflachen siehe unten. Hier-
nach bestiinden gegen das Vorhaben keine Bedenken.

§ 5 Garagen und Nebengebaude

Garagen durften nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden. Garagen sind —
mit Ausnahme der Tiefgarage — jedoch nicht geplant. Gem. Planung sollen im Norden an der
Grundstlicksgrenze die Tiefgaragenabfahrt und sudlich hiervon ein Millhaus errichtet wer-
den. Zwischen dem geplanten Gebaude und dem sidlichen Wohngebaude soll ebenfalls ein
Mullhaus errichtet werden. Der Bauherr beantragt hierfir eine Befreiung von § 5 Abs. 1 des
Bebauungsplanes, wonach Garagen und Nebengebdude nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen errichtet werden dirfen. Zur Begrindung fihrt er aus:

... Die Errichtung der Nebenanlagen steht im Zusammenhang mit dem beantragten Bauvor-
haben - Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage. Das Mehrfamilienhaus selbst
liegt im Bereich einer durch Baugrenzen festgesetzten Garagenfldche. Hierfiir wurde im
Rahmen des Bauantrags bereits ein Antrag auf Befreiung gestellt. Die Begriindung fiir die
Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch das Nebengebaude folgt im
Grundsatz der Begriindung des Antrags auf Befreiung fiir das Hauptgebéude. Die TG-
Rampentiberdachung (4,00 m x 4,13 m) und das Miillhaus (3,00 m x 4,13 m) beschrédnken
sich in ihrer Grundfldche auf die nétigen Ausmal3e und sind an der geplanten Stelle als Ne-
bengebédude nach Art. 6 (7) BayBO abstandsfldchenrechtlich zuléassig (siehe Plan Nr.
22.376.01.06). Als Ausgleich fiir die versiegelte Flache und zur gestalterischen Integration in
die AuRenanlagen wird eine extensive Dachbegriinung vorgesehen. Im Bereich der geplan-
ten TG-Rampe befindet sich im Bestand die oberirdische Zufahrt zu einem Garagenhof mit
16 Garagenstellpldtzen. Die Einhausung dient der Abschirmung der umliegenden Wohnbe-
bauung vom Zu- und Abfahrtsverkehr zur geplanten Tiefgarage. Die Verlegung der Parkfla-
chen unter die Erde erméglicht die Schaffung von neuem Wohnraum. Zusammen mit dem
Sichtschutz fiir Miilltonnenabstellplétze tragt dies zu einer wesentlichen Verbesserung des
Wohnumfelds bei.”

Der Bauherr verkennt zunachst, dass gem. § 5 Abs. 5 des Bebauungsplans Nebengebaude
auf den Grundsticken mit dreigeschossiger Bebauung unzulassig sind. Nach dem Willen
des damaligen Satzungsgebers sollten damit die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
ganzlich freigehalten werden. Insoweit handelt es sich bei der Festsetzung der Baugrenzen
sowie der 0. g. ergdnzenden Festsetzung um einen Grundzug der Planung (s. u.). Insoweit
kann hiervon nicht befreit werden.

Gem. § 5 Abs. 2 des Bebauungsplans mussten Tiefgaragen unter der Gelandeoberflache
liegen. Die geplante Tiefgarage bedurfte jedoch, im mittleren Bereich, einer Gelandeauf-
schuttung, damit die Deckenoberkante unterhalb der Gelandeoberflache liegt. Entscheiden-
der allerdings ist, dass der Bebauungsplan hier keine Tiefgarage festsetzt bzw. zulasst. Das
Vorhaben widerspricht somit den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine Befreiung hier-
fur ist nicht moglich (s.u.).

§ 6 Gestaltung der Gebaude

Bei Hauptgebauden mit zwingend drei Vollgeschossen sind nur Satteldacher mit 15° bis 27°
Dachneigung zulassig. Geplant ist ein Satteldach mit 20° Dachneigung. Insoweit widerspricht
das Vorhaben nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Als Dacheindeckung wird
eine zulassige Ziegeldeckung angegeben. Eine Fristrichtung ist, da der Bebauungsplan hier
nur Garagen vorsieht, nicht vorgegeben. Die max. Kniestockhéhe von 1,10 m wird eingehal-
ten.
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§ 7 Stellplatze fir PKW

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der nunmehr geplanten Stellplatze keine Stellplatze
fest. Ob damit auch die Errichtung von zusatzlichen Stellplatzen ausgeschlossen werden
sollte, ware ggf. noch zu klaren.

§ 8 Einfriedungen
Es wird daher vorsorglich darauf hingewiesen, dass Einfriedungen im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus unzulassig sind.

§ 9 Sichtdreiecke
entfallt

§ 10 Werbeanlagen
Der Antrag enthalt hierzu keine Angaben. Vorsorglich wird daher auf die entsprechenden
Festsetzungen hingewiesen.

Zeichnerische Festsetzungen

Uberbaubare Grundstuicksflachen

Der Bebauungsplan setzt im Bereich des Vorhabens lediglich Flachen fir Garagen fest. Die-

se werden durch das Vorhaben deutlich Uberschritten. Der Bebauungsplan setzt vorliegend

auch keine Tiefgarage fest. Das Vorhaben widerspricht daher diesbezliglich den Festsetzun-

gen des Bebauungsplans.

Es handelt sich auch nicht um nur geringfiigige Uberschreitungen im Sinne des § 23 Abs. 3

Satz 2 BauNVO 1968, um nach dem Bebauungsplan zuldssige Ausnahmeni. S. d. § 23 Abs.

3 Satz 3 BauNVO 1968 oder um einen Fall des § 23 Abs. 5 BaunNVO. Eine Befreiung ware

daher allenfalls im Rahmen des § 31 Abs. 2 BauGB mdoglich. Hiernach kann von den Fest-

setzungen eines Bebauungsplanes befreit werden, wenn die Grundzige der Planung nicht

berthrt werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschliel3lich der Wohnbedirfnisse der Bevolke-
rung und des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, die Be-
freiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fuh-
ren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentli-

chen Belangen vereinbar ist.

Hierzu fUhrt der Bauherr aus:

,Das Bauvorhaben liegt im Bereich des Sanierungsgebiets "Soziale Stadt Nord’, fiir welches
aufgrund festgestellter stadtebaulicher Méngel Sanierungsziele definiert sind.

Derzeit ist das Baufeld mit Garagenzeilen bebaut, deren é&ltere und unattraktive Bausubstanz
das Wohnumfeld stéren. Insgesamt ist im Quartier ein erheblicher Sanierungsstau und eine
unzureichende Neubautétigkeit festzustellen. Die Uberplanung der Garagen durch ein mo-
dernes Wohngebéaude trdgt wesentlich zu einer Wohnumfeldverbesserung bei. Gleichzeitig
wird durch die Platzierung des Baukérpers traufstédndig zur Pommernstral3e die erwiinschte
rdumliche Definition von 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Freifléchen vorgenom-
men.

Der durch den Bau des Mehrfamilienhauses sowie als Ersatz fiir die Bestandsgaragen ent-
stehende Stellplatzbedarf wird durch den Bau einer Tiefgarage mit ausreichender Kapazitat
kompensiert. Die Reservierung oberirdischer Fldchen fiir Parkierung in einem Ausmal3 wie
der B-Plan Nr. 1 "Bobingen Nord™ von 1976 es vorsieht, kann angesichts Wohnraum- und
Flédchenknappheit ~ heute  nicht ~mehr als  zeitgemél3  betrachtet  werden.
Auch Larmemissionen - bedingt durch Betétigung der bautechnisch veralteten Garagentore
beim An- und Abfahrtsverkehr - kénnen durch die Schaffung einer Tiefgarage vermieden
werden. Der geplante Wohnungsmix (3 x 2-Zi-Whg mit ca. 46m? WHl., 6 x 3-Zi-Whg. zwischen
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70-83m*? Wil.) lasst eine heterogene Mieterstruktur zu. Dies ist im Sinne einer gewlinschten
Vernetzung der "Sozialen Stadt” mit den angrenzenden Wohnquartieren. Die Neugestaltung
der AuBenanlagen mit einem Kinderspielplatz schafft Begegnungsrdume, von denen auch
die Bewohner der Bestandsgebéude profitieren.

Hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Belange sind die Grundziige der gemeindlichen Planung
durch das Vorhaben nicht beriihrt. Es hélt die Festsetzungen des Bebauungsplans zu Art
und Maf3 der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise und Gestaltung der Gebéude ein. Fest-
gesetzt ist im Bereich des Vorhabens ein allgemeines Wohngebiet. Dem entspricht das vor-
gesehene Mehrfamilienhaus. Das geplante Gebéude orientiert sich in der Bauweise, Ge-
schossigkeit (3 Vollgeschosse) und Firstrichtung an den benachbarten, vom B-Plan erfass-
ten Gebé&uden.

Die vorgegebene GRZ von 0,4 und GFZ von 1,0 werden problemlos eingehalten (GRZ neu =
0,25/ GFZ neu = 0,76). Dieser Sachverhalt verdeutlicht das hohe Nachverdichtungspotential
des Baugrundstiicks. Die gesicherte ErschlieBung des Baugrundstiicks erméglicht die Nut-
zung vorhandener Infrastruktur. Dies steht im Einklang mit der Zielvorgabe eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie dem Vorrang der Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5
(BauGB).*

Die Ausfuihrungen des Bauherrn kann in weiten Teilen zugestimmt werden. Auf das Problem
der massiven Uberschreitung der festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen wird je-
doch nicht eingegangen. Der Bauherr verkennt, dass auch die festgesetzten liberbaubaren
Grundstucksflachen einen Grundzug der Planung darstellen, von dem nicht befreit werden
kann.

Die Grundzige der Planung bilden die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde
liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische Konzeption'®. Befreiungen diir-
fen daher nicht in einer Weise von den Festsetzungen abweichen, dass dadurch die Grund-
zuige Planung berihrt wiirden. Die Grundziige der Planung werden nicht als solche im Be-
bauungsplan festgesetzt. Sie ergeben sich aber aus den Festsetzungen (insbesondere aus
dem den Festsetzungen zugrunde liegenden planerischen Konzept), aus seiner Begrindung
oder ggf. auch aus weiteren Unterlagen der Planaufstellung. Ein Berihren der Grundzige ist
anzunehmen, wenn das betreffende Vorhaben von den Grundziigen abweicht und dadurch
die Grundzige des Bebauungsplans insgesamt oder in seinen Teilen berihrt werden, die
Grundziige der Planung also nicht eingehalten werden.

Uber die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksgrenzen mittels Baugrenzen u. &. wird
die Situierung von baulichen Anlagen geregelt. Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicks-
flachen durch Baulinien oder Baugrenzen gehdrt zu den Mindestfestsetzungen eines qualifi-
zierten Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1 BauGB) und ist daher in der Regel auch Teil des pla-
nerischen Grundkonzepts. Hier sollte zudem Uber die zwischen den unterschiedlichen Nut-
zungsarten (Ill. bzw. II.-Geschossige Bebauung) geplanten erdgeschossigen Garagen sowie
den Spielplatz eine Abgrenzung geschaffen werden. Die festgesetzten Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen sind insoweit nicht ,zufalig“ festgesetzt, sondern stellen einen Grundzug der
Planung dar. Soweit nun statt eines erdgeschossigen Garagenhofs ein Geschosswohnungs-
bau mit Tiefgarage errichtet werden soll bedarf dies einer Abwagung der unterschiedlichen
Interessen unter- und gegeneinander. Die flr das Vorhaben notwendigen Befreiungen kon-
nen daher nicht erteilt werden. Vielmehr ware der Bebauungsplan zu andern

bauordnungsrechtliche Hinweise

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen kénnen nach Angaben des Planers und einer zunachst lediglich sum-
marischen Prifung eingehalten werden.

16 hierzu wie zum Folgenden Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: August 2022, Rd.
Nr. 36 zu § 31.


https://beck-online-beck-de.ub-proxy.fernuni-hagen.de/?typ=reference&y=100&g=BAUGB&p=30
https://beck-online-beck-de.ub-proxy.fernuni-hagen.de/?typ=reference&y=100&g=BAUGB&p=30&x=1
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Stellplatze

Fir das Vorhaben sind 18 Stellplatze (einschl. Besucherstellplatze) erforderlich. Zusatzlich
sind die 16 wegfallenden Garagen zu ersetzen. Die somit insgesamt erforderlichen 34 Stell-
platze werden durch 24 Tiefgargenstellplatze 2(z. T. als Duplexparker) sowie 10 oberirdische
Stellplatze nachgewiesen. Die erforderlichen Fahrradabstellplatze werden in der Tiefgarage
nachgewiesen.

Herr Scholer erlautert den Sachverhalt.

Der Vorsitzende fasst den Sachverhalt nochmal zusammen und bemerkt, dass ein Ge-
sprach mit dem Kreisbaumeister und dem Landratsamt dringend nétig ist.

StR‘in Miiller-Weigand fragt nach den vorhandenen Baumen, ob diese gefallt werden mus-
sen.

Hierauf entgegnet Herr Scholer, dass immer ein Zielkonflikt besteht zwischen dem Baum-
bestand und zu schaffenden Wohnraum. Es mussen 5 Baume gefallt werden.

Beschluss:

Das Vorhaben widerspricht, insbesondere hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine Befreiung von diesen Festsetzungen ist, da
sie einen Grundzug der Planung darstellen, nicht moéglich. Das gemeindliche Einvernehmen
kann daher nicht erteilt werden.

Die Verwaltung wird beauftragt mit dem Bauherrn und dem Landratsamt Rucksprache tber
eventuelle Befreiungen zu erhalten.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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TOP 2.7 Bauantrag zum Neubau Mehrfamilienhauses (15 WE) mit Tiefgarage
auf dem Grundstiick Fl. Nr. 912/60 der Gem. Bobingen, "Banaterstra-
Re 4und 4 a"

Vor der Sitzung fand eine Ortseinsicht statt.

Sachverhalt:

Die Bauherrin beantragt die Errichtung eines Mehrfamilienhauses (15 WE) mit Tiefgarage
auf dem Grundstlick FI. Nr. 912/60 der Gem. Bobingen, Banaterstr. 4 und 4 a. Das Grund-
stiick hat eine Gréflke von 12.920 m? und ist bisher mit mehreren Mehrfamilienhdusern sowie
Garagen und Stellplatzen bebaut. Nunmehr sollen die im Sidwesten des Grundstlicks be-
stehende Garagen abgebrochen und stattdessen ein Mehrfamilienhaus (15 WE) sowie eine
Tiefgarage mit insgesamt 53 PKW-Stellplatzen, einem Fahrradabstellraum sowie Technik-
raumen errichtet werden. Die Tiefgarage hat eine Grundflache von ca. 45 m auf ca. 39 m.
Die Zu-/Abfahrt erfolgt im Westen von der Banaterstralte aus. Das Mehrfamilienhaus hat
eine Grundflache von ca. 31,80 m auf ca. 11,50 bzw. 13 m (im Bereich der geplanten Quer-
giebel). Im Norden des Gebaudes sind 20 oberirdische Stellplatze, anfahrbar von der Sie-
benbilrgener Stralle, ein Kinderspielplatz sowie ein Millhaus und ein Carport geplant. Zu-
dem befindet sich im Norden ein Zugang zur Tiefgarage (Auflentreppe). Nach Siden hin
sind jeweils Terrassen bzw. Balkone vorgesehen. Die Wandhdhe des Wohnhauses betragt
8,92 m bzw. 8,96 m, gemessen vom ErdgeschossfertigfulRboden, welcher gegeniber dem
bestehenden Gelande um ca. 20 m hoéher liegt. Die Firsthohe, ebenfalls bezogen auf den
Erdgeschossfertigfulboden betragt 10,90 m. Geplant ist ein Flachdach bzw. Satteldach mit
20° Dachneigung, Fristrichtung Ost-West.

Das Vorhaben widerspricht, insbesondere hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstlicksfla-
chen. den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine Befreiung hierfur ist nicht moglich.
Das gemeindliche Einvernehmen kann daher nicht erteilt werden. Das geplante Vorhaben
bediirfte einer Anderung des Bebauungsplanes.

Begrindung:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 1, ,Bobingen
Nord“ der Stadt Bobingen. Seine planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich daher nach §§
29, 30 Abs. 1 BauGB. Hiernach ist es zulassig, wenn es den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

Im hier festgesetzten allgemeinen Wohngebiet i. S. d. § 4 BauNVO 1968 ist das Wohnge-
baude allgemein zulassig."” Die Tiefgarage und Stellplatze sind ebenfalls allgemein zulas-
sig."® Insoweit bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

§ 3 Mal} der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstick grundsatzlich eine (zwingende) dreigeschossi-
ge Bebauung fest. Gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans i. V. m. § 17 BauNVO
1968 ergibt sich somit eine max. zulassige Grundflachenzahl von 0,4 und eine max. zulassi-
ge Geschossflachenzahl von 1,0. Gem. den Berechnungen des Planers betragt die Grund-
flachenzahl 0,21 und die Geschossflachenzahl 0,63. Insoweit bestehen gegen das Vorhaben
keine Bedenken.

17.8 4 Abs. 2 BauNVO 1968.
18§ 12 Abs. 1 BauNVO 1968.
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§ 4 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt im hier mafigeblichen Bereich lediglich Baufenster fir Garagen,
ohne die Angabe einer Bauweise, fest. Mangels anderer ,Festsetzungen® ware daher von
der offene Bauweise auszugehen, so dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten sind. Zur Einhaltung der insoweit landesrechtlichen Abstandsflachen siehe unten. Hier-
nach bestiinden gegen das Vorhaben keine Bedenken.

§ 5 Garagen und Nebengebaude

Garagen durften nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Garagen sind —
mit Ausnahme der Tiefgarage — jedoch nicht geplant. Gem. Planung sollen im Westen die
Tiefgaragenzufahrt und im Osten des Gebaudes ein Miillplatz mit Carport errichtet werden.
Der Bauherr beantragt fur die Tiefgaragenrampe eine Befreiung von § 5 Abs. 1 des Bebau-
ungsplanes, wonach Garagen und Nebengebaude nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
errichtet werden durfen. Zur Begrindung fuhrt er aus:

»...Die Errichtung des Nebengebéudes steht im Zusammenhang mit dem beantragten Bau-
vorhaben - Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage. Das Mehrfamilienhaus selbst
liegt im Bereich einer durch Baugrenzen festgesetzten Garagenfldche. Hierfiir wurde im
Rahmen des Bauantrags bereits ein Antrag auf Befreiung gestellt. Die Begriindung fiir die
Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksflichen durch das Nebengebéude folgt im
Grundsatz der Begriindung des Antrags auf Befreiung fiir das Hauptgebdude. Die TG-
Rampeniiberdachung beschrédnkt sich in ihrer Grundfldche auf die nétigen Ausmalle (6,50 m
x 7,170 m) und ist an der geplanten Stelle als Nebengebdude nach Art. 6 (7) BayBO ab-
standsfldchenrechtlich zuldssig. (siehe Plan Nr. 22.376.01.16) Als Ausgleich fiir die versie-
gelte Fldche und zur gestalterischen Integration in die Aullenanlagen wird eine extensive
Dachbegriinung vorgesehen. Die Nebenanlage dient der Abschirmung der umliegenden
Wohnbebauung vom Zu- und Abfahrtsverkehr zur geplanten Tiefgarage. Die Verlegung der
Parkflachen unter die Erde ermdglicht die Schaffung von neuem Wohnraum und tragt zu
einer wesentlichen Verbesserung des Wohnumfelds bei.“

Der Bauherr verkennt, dass gem. § 5 Abs. 5 des Bebauungsplanes Nebengebdude auf den
Grundstlicken mit dreigeschossiger Bebauung unzulassig waren. Nach dem Willen des da-
maligen Satzungsgebers sollten damit die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen in diesem
Bereich ganzlich freigehalten werden. Insoweit handelt es sich bei der Festsetzung der Bau-
grenzen sowie der o. g. ergdnzenden Festsetzung um einen Grundzug der Planung, von
dem nicht befreit werden kann (s. u.).

Gem. § 5 Abs. 2 des Bebauungsplans mussen Tiefgaragen unter der Gelandeoberflache
liegen. Dies ware vorliegend erflllt. Die Tiefgarage lage vollstandig unterhalb der bestehen-
den Gelandeoberflache. Entscheidender ist allerdings, dass der Bebauungsplan hier keine
Tiefgarage festsetzt bzw. zulasst (s. 0.). Das Vorhaben widerspricht somit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes.

§ 6 Gestaltung der Gebaude

Bei Hauptgebauden mit zwingend drei Vollgeschossen waren nur Satteldacher mit 15° bis
27° Dachneigung zulassig. Geplant ist ein Flachdach sowie ein Satteldach mit 20° Dachnei-
gung. Hinsichtlich des Flachdachs widersprich das Vorhaben den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. Als Dacheindeckung fir das Satteldach wird eine zuldssige Ziegeldeckung
angegeben. Eine Fristrichtung ist, da der Bebauungsplan hier nur Garagen vorsieht, nicht
vorgegeben. Die max. Kniestockhohe von 1,10 m wird eingehalten. Fiur das Flachdach wur-
de bisher keine Befreiung beantragt. Eine solche erscheint jedoch grundséatzlich méglich.

§ 7 Stellplatze fur PKW

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der geplanten Stellplatze keine Stellplatze fest. Ob mit
der Festsetzung von Stellplatzen gem. Bebauungsplan auch die Errichtung von zusatzlichen
Stellplatzen ausgeschlossen werden sollte, ware ggf. noch zu klaren.
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§ 8 Einfriedungen
Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Einfriedungen im Bereich des Geschosswoh-
nungsbaus unzulassig sind.

§ 9 Sichtdreiecke
entfallt

§ 10 Werbeanlagen
Der Antrag enthalt hierzu keine Angaben. Vorsorglich wird daher auf die entsprechenden
Festsetzungen hingewiesen.

Zeichnerische Festsetzungen
Uberbaubare Grundsticksflachen
Der Bebauungsplan setzt im Bereich des Vorhabens lediglich Flachen fir Garagen fest. Die-
se werden durch das Vorhaben deutlich Gberschritten. Der Bebauungsplan setzt vorliegend
auch keine Tiefgarage fest. Das Vorhaben widerspricht daher diesbezlglich den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.
Es handelt sich auch nicht um nur geringfiigige Uberschreitungen im Sinne des § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO 1968, um nach dem Bebauungsplan zuldssige Ausnahmen i. S. d. § 23 Abs.
3 Satz 3 BauNVO 1968 oder um einen Fall des § 23 Abs. 5 BaunNVO. Eine Befreiung ware
daher allenfalls im Rahmen des § 31 Abs. 2 BauGB mdoglich. Hiernach kann von den Fest-
setzungen eines Bebauungsplanes befreit werden, wenn die Grundzlige der Planung nicht
berthrt werden und
4. Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieRlich der Wohnbedirfnisse der Bevol-
kerung und des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden,
die Befreiung erfordern oder
5. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
6. die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fuhren wirde
und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentli-
chen Belangen vereinbar ist.

Hierzu fihrt der Bauherr aus:

,Das Bauvorhaben liegt im Bereich des Sanierungsgebiets "Soziale Stadt Nord’, fiir welches
aufgrund festgestellter stadtebaulicher Méngel Sanierungsziele definiert sind.

Derzeit ist das Baufeld mit Garagenzeilen bebaut, deren éltere und unattraktive Bausubstanz
das Wohnumfeld stéren. Insgesamt ist im Quartier ein erheblicher Sanierungsstau und eine
unzureichende Neubautétigkeit festzustellen. Die Uberplanung der Garagen durch ein mo-
dernes Wohngebdude trdgt wesentlich zu einer Wohnumfeldverbesserung bei. Gleichzeitig
wird durch die Platzierung des Baukérpers traufstédndig zur SiebenblirgerstralBe die er-
wiinschte rdumliche Definition von Offentlichen, halbéffentlichen und privaten Freiflachen
vorgenommen.

Der durch den Bau des Mehrfamilienhauses sowie als Ersatz fiir die Bestandsgaragen ent-
stehende Stellplatzbedarf wird durch den Bau einer Tiefgarage mit ausreichender Kapazitat
kompensiert. Die Reservierung oberirdischer Fldchen fiir Parkierung in einem Ausmall wie
der B-Plan Nr. 1 ‘BobingenNord™ von 1976 es vorsieht, kann angesichts Wohnraum- und
Fldchenknappheit heute nicht mehr als zeitgemé&l betrachtet werden.

Auch Larmemissionen - bedingt durch Betétigung der bautechnisch veralteten Garagentore
beim Anund Abfahrtsverkehr - kbnnen durch die Schaffung einer Tiefgarage vermieden wer-
den. Der geplante Wohnungsmix (3 x 1-Zi-Whg mit 26-30m? 4 x 2-Zi-Whg mit 55-61 m? WHl.,
7 x 3-Zi-Whg. mit 75-79m? WHl., 1 x 4-Zi-Whg mit 93m?) I4sst eine heterogene Mieterstruktur
zu. Dies ist im Sinne einer gewlinschten Vernetzung der "Sozialen Stadt” mit den angren-
zenden Wohnquartieren. Die Neugestaltung der AuBBenanlagen mit einem Kinderspielplatz
schafft Begegnungsrdume, von denen auch die Bewohner der Bestandsgebéude profitieren.
Hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Belange sind die Grundziige der gemeindlichen Planung
durch das Vorhaben nicht berihrt. Es hélt die Festsetzungen des Bebauungsplans zu Art
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und Maf3 der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise und Gestaltung der Gebéaude ein. Fest-
gesetzt ist im Bereich des Vorhabens ein allgemeines Wohngebiet. Dem entspricht das vor-
gesehene Mehrfamilienhaus. Das geplante Gebéude orientiert sich in der Bauweise, Ge-
schossigkeit (3 Vollgeschosse) und Firstrichtung an den benachbarten, vom B-Plan erfass-
ten Gebé&uden.

Die vorgegebene GRZ von 0,4 und GFZ von 1,0 werden problemlos eingehalten (GRZ neu =
0,21/ GFZ neu = 0,63). Dieser Sachverhalt verdeutlicht das hohe Nachverdichtungspotential
des Baugrundstiicks. Die gesicherte ErschlieBung des Baugrundstiicks ermbglicht die Nut-
zung vorhandener Infrastruktur. Dies steht im Einklang mit der Zielvorgabe eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie dem Vorrang der Innenentwicklung nach § 1 Abs. §
(BauGB)..*”

Die Ausfuhrungen des Bauherrn kann in weiten Teilen zugestimmt werden. Auf das Problem
der massiven Uberschreitung der festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen wird je-
doch nicht eingegangen. Der Bauherr verkennt, dass die festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen einen Grundzug der Planung darstellen, von dem nicht befreit werden
kann.

Die Grundzige der Planung bilden die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde
liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische Konzeption'®. Befreiungen diir-
fen daher nicht in einer Weise von den Festsetzungen abweichen, dass dadurch die Grund-
ziige Planung berihrt wirden. Die Grundziige der Planung werden nicht als solche im Be-
bauungsplan festgesetzt. Sie ergeben sich aber aus den Festsetzungen (insbesondere aus
dem den Festsetzungen zugrunde liegenden planerischen Konzept), aus seiner Begrindung
oder ggf. auch aus weiteren Unterlagen der Planaufstellung. Ein Berihren der Grundzige ist
anzunehmen, wenn das betreffende Vorhaben von den Grundziigen abweicht und dadurch
die Grundzige des Bebauungsplans insgesamt oder in seinen Teilen berihrt werden, die
Grundziige der Planung also nicht eingehalten werden.

Uber die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksgrenzen mittels Baugrenzen u. 4. wird
die Situierung von baulichen Anlagen geregelt. Die Festsetzung lberbaubarer Grundstilicks-
flachen durch Baulinien oder Baugrenzen gehdrt zu den Mindestfestsetzungen eines qualifi-
zierten Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1 BauGB) und ist daher in der Regel auch Teil des pla-
nerischen Grundkonzepts. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen sind inso-
weit nicht ,zufalig” festgesetzt, sondern stellen einen Grundzug der Planung dar. Soweit nun
statt eines erdgeschossigen Garagenhofs ein Geschosswohnungsbau mit Tiefgarage errich-
tet werden soll bedarf dies einer Abwagung der unterschiedlichen Interessen unter- und ge-
geneinander. Die fir das Vorhaben notwendigen Befreiungen kénnen daher nicht erteilt wer-
den. Vielmehr ware der Bebauungsplan zu andern

bauordnungsrechtliche Hinweise

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen kénnen nach Angaben des Planers und einer zunachst lediglich sum-
marischen Prifung eingehalten werden.

Stellplatze

Fir das Vorhaben sind 33 Stellplatze (einschl. Besucherstellplatze) erforderlich. Zusatzlich
sind die 40 wegfallenden Garagen zu ersetzen. Die somit insgesamt erforderlichen 73 Stell-
platze werden durch 53 Tiefgargenstellplatze (z. T. als Duplexparker) sowie 21 oberirdische
Stellplatze (Uberhang von einem Stellplatz) nachgewiesen. Die erforderlichen Fahrradab-
stellplatze werden in der Tiefgarage (25 Stlck) sowie oberirdisch (8 Stuick) nachgewiesen.

Der Vorsitzende erlautert den Sachverhalt.

1% hierzu wie zum Folgenden Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: August 2022, Rd.
Nr. 36 zu § 31.


https://beck-online-beck-de.ub-proxy.fernuni-hagen.de/?typ=reference&y=100&g=BAUGB&p=30
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Beschluss:

Das Vorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere hin-
sichtlich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Eine Befreiung von diesen Festsetzungen
ist, da sie einen Grundzug der Planung darstellen, nicht moglich. Das gemeindliche Einver-
nehmen kann somit nicht erteilt werden.

Die Verwaltung wird beauftragt mit dem Bauherrn und dem Landratsamt Kontakt aufzuneh-
men.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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TOP 2.8 Voranfrage zum Neubau von Wohnhausern in zwei Varianten auf den
Grundstiicken Fl. Nr. 363/2, 363/3 und 363/4 der Gem. Bobingen, Lin-
dauer Str. 42 b u. 42 ¢, Max-Fischer-StraRe 3

Vor der Sitzung fand eine Orteinsicht statt.

Sachverhalt:

Der Bauherr beabsichtigt die Grundstlicke FI. Nr. 363/2, 363/3 und 363/4 der Gem. Bobin-
gen, Lindauer Stralle mit Wohnhausern zu bebauen Hierzu hat er zwei Konzepte im Wege
einer Voranfrage vorgelegt.

Konzept 1 a

Geplant ist ein Gebaude mit einer Grundflache von ca. 60 m auf 11 m, Bauweise IllI+D mit
einer Dachneigung von 16°. Die Wandhohe/Traufhdhe betragt ca. 9 m, die Firsthohe ca. 9,88
m. Das Gebaude soll mit einer Tiefgarage unterkellert werden. Die Zu-/Abfahrt befindet sich
im Norden des Grundstlicks. Im Osten und Stden sind oberirdische Stellplatze vorgehen, im
Westen ein Spielplatz.

Konzept 2

Hier sind zwei getrennte Gebaude mit einer Grundflache von jeweils ca. 30 m auf 11 m,
Bauweise IlI+D mit einer Dachneigung von 16° geplant. Die Wandhohe/Traufhdhe betragt
ca. 9 m, die Firsthéhe ca. 9,88 m. Das Gebaude soll mit einer Tiefgarage unterkellert wer-
den. Die Zu-/Abfahrt befindet sich im Norden des Grundstiicks. Im Osten und Suden sind
oberirdische Stellplatze vorgehen, im Westen ein Spielplatz.

Die Vorhaben liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ohne Bebau-
ungsplan. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich daher nach §§ 29, 34 BauGB.
Hiernach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.

Art der baulichen Nutzung
Die nahere Umgebung kann als allgemeines oder sogar reines Wohngebiet eingestuft wer-
den, so dass zumindest gegen Wohngebaude grundsatzlich keine Bedenken bestehen.

Mal} der baulichen Nutzung

MalRgeblich ist insoweit die nach aulden wahrnehmbare Erscheinung des Gebaudes im Ver-
haltnis zur Umgebungsbebauung. Daraus folgt, dass vorrangig die absoluten Gro-
Ren von Grundflachen, Geschosszahl und Hohe, bei offener Bebauung zusatzlich auch ihr
Verhaltnis zur umgebenden Freiflache, zu Grunde zu legen sind.

Tatsachlich vorhanden sind bisher in der naheren Umgebung bzw. auf den Grundsticken
Gebaude vom Typ E+D bzw. [I+D (Lindauer Stralle 44, 44 a und 46 und 46 a). Weiter sud-
lich sind auch IlI+D Gebaude vorhanden (z. B. Am Wiesenhang 2 und 4, Am Wiesenhang 3,
3 a und 3 b). Fraglich ist insoweit in wie weit diese sudlich Bebauung noch pragend auf die
Vorhabengrundstlicke wirkt bzw. diese umgekehrt auf die slidliche Bebauung wirken und
somit noch als ndhere Umgebung zu werden sind. Soweit die Auffassung vertreten wird die-
se Bebauung wirke sich noch auf das Vorhaben aus, wirden die Vorhaben zumindest hin-
sichtlich der Anzahl der Geschosse noch ein Vorbild finden. Diese Gebaude haben jedoch
lediglich eine Grundflache von ca. 20 m auf 9,20 m bzw. von ca. 50 m auf ca. 10,80 m (,Am
Wiesenhang 3 — 3 b“). Das Konzept 1, mit einem Gebaudegrundriss von ca. 60 m auf 11 m,
findet insoweit kein Vorbild in der ndheren Umgebung.
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Durch die Tiefgarage wird ein Grolfiteil der Grundstlicke unterbaut, so dass eine hohe Grund-
flachenzahl zu befiirchten ist. Insoweit sollten die sonstigen Uberbauungen auf ein absolut
notwendiges Mal} zurickgenommen werden. Auch im naheren Bereich sind jedoch nur be-
dingt ,groRere Freiflachen“ vorhanden.

Sollte die Auffassung vertreten werden die stidliche Bebauung wiirde nicht mehr pragend auf
dieses Grundstuck wirken, ware auch die Geschossigkeit mit Il[+D in Frage zu stellen.

Hinweis:

Fir die sudlich angrenzenden, derzeit noch unbebauten Grundstiicke wurde ein Bebauungs-
plan (Bebauungsplan Nr. 72, ,Am Wiesenhang“) aufgestellt. Dieser sieht direkt angrenzend
eine Reihenhausbebauung mit einer max. Grundflache von 40,70 m auf 11,40 m (WA 1.5)
vor. Die Wandhohe darf max. 8,30 m (WA 1.5) bzw. 8,50 m (WA 1.1), die Gesamthéhe max.
9,50 m betragen. Innerhalb des Bebauungsplanes sind jedoch auch andere ,Gebaudetypen”
mit Wandhdhe von 9,50 m und einer Gesamthdhe von 11,50 m (WA 2.1 und 2.2, Geschoss-
wohnungsbauten ,Im Wiesengrund® zulassig. Auch diese haben jedoch lediglich eine Grund-
flache von ca. 26,05 m auf 12,10 m.

Nach Auffassung der Verwaltung fiigt sich daher allenfalls die Bebauung ,Konzept 2“, hin-
sichtlich des Males der baulichen Nutzung, ein.

Bauweise

Es herrscht Gberwiegend die offene Bauweise. D. h., dass Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden missen. Zudem darf die Lange der Gebaude héchstens 50 m betra-
gen. Letzteres ware beim Konzept 1 nicht gegeben. Zumindest im Bereich der Objekte ,Lin-
dauer Str. 44 und 46 sowie Am Wiesenhang 2“ betragt hiervon abweichend allerdings die
Gebaudelange 60 m. Hinsichtlich der Bauweise bestehen daher gegen die Konzepte keine
durchgreifenden Bedenken, soweit auch die landesrechtlich erforderlichen landesrechtlichen
Abstandsflachen eingehalten werden.

Uberbaubare Grundstlicksflachen

In beiden Konzepten wird von den Gebauden die faktische Baugrenze zur Lindauer Stral3e
eingehalten. Hinsichtlich der geplanten Besucherstellplatze im Ostlichen Bereich bestehen
jedoch insoweit Vorbehalte.

Anhaltspunkte dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt werden wirden
sind nicht ersichtlich. Auf den Larm insbesondere von der Lindauer Strale, der Max-Fischer-
Stralde sowie der ,Bahnlinie“ wird jedoch vorsorglich hingewiesen. Hiergegen sind ggf. Mal3-
nahmen zu treffen.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ist nicht zu beflrchten.
Hinsichtlich der ErschlieBung besteht Klarungsbedarf. Insbesondere sind die Grundstiicke
derzeit — soweit bekannt - nicht an den Kanal angeschlossen und haben auch kein Rech

zum Anschluss, da nicht erschlossen.

Die geplante Situierung der Stellplatze im Osten und Suden der Grundsticke wird kritisch
gesehen. Hier ware zumindest eine Durchgriinung anzustreben.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich im Rahmen einer Voranfrage lediglich
um eine summarische Priufung wesentlicher Punkte handelt. Einer Prifung im Baugenehmi-
gungsverfahren wird hierbei nicht vorgegriffen.

Herr Scholer erlautert die Voranfrage.

StR Biirger kann sich mit der Variante mit 60 m Lange anfreunden, evtl. kdnnte der Bauherr
eine Abstufung in die Hohe einplanen.
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StR Leiter und StR Gschwilm schlie3en sich dieser Meinung an.

Herr Thierbach bemerkt, dass die Planer sich auch der 60 m Variante anschliel3en. Es ist
jedoch eine Voranfrage und diese muss mit dem Landratsamt geklart werden.

Das Bauvorhaben wurde zur Kenntnis genommen.
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TOP 2.9 Bauantrag zum Anbau einer Terrasseniiberdachung an ein bestehen-
des Wohnhaus auf dem Grundstiick Fl. Nr. 135/4 der Gem. Bobingen,
Entenweg 2a

Sachverhalt:

Die Bauherrin beantragt die Errichtung einer Terrassentiberdachung auf dem Grundstiick Fl.
Nr. 135/4 der Gem. Bobingen, Entenweg 2 a. Diese soll im Suden des Gebaudes mit einer
Tiefe von 3,96 m und einer Breite von 9,70 m errichtet werden.

Das Vorhaben widerspricht, insbesondere hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
den Festsetzungen des Bebauungsplans. Da hierdurch Grundzuge der Planung beruhrt sind,
ist eine Befreiung nicht mdglich. Das gemeindliche Einvernehmen kann daher nicht erteilt
werden.

Zur Realisierung des Vorhabens ware letztlich die Anderung des Bebauungsplanes erforder-
lich.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 25, ,Anger-
weg-FlurstralRe” der Stadt Bobingen. Seine bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich
daher nach §§ 29, 30 Abs. 1 BauGB. Hiernach ware es zuldssig wenn es den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

§ 2 Art der baulichen Nutzung
Die Terrassenlberdachung zum Wohngebaude ist im hier festgesetzten allgemeinen Wohn-
gebiet allgemein zulassig?®; insoweit bestehend keine Bedenken.

§ 3 Mal} der baulichen Nutzung

Festgesetzt ist eine max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8. Lt. den Angaben des Planers werden diese Werte eingehalten. In-
soweit bestehend keine Einwande.

§ 4 Mindestgrofien flr Baugrundstiicke
Mit einer Grofe von 488 m? wird die Mindestgrundstiicksgréfie von 400 m? eingehalten.

§ 5 Bauweise

In der hier festgesetzten offenen Bauweise missen die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden. Zur Einhaltung der insoweit maRgeblichen landesrechtlichen Ab-
standsflachen s. u..

§ 6 Garagen und Nebenanlagen
- entfallt —

§ 7 Gestaltung der Gebaude

Fir Hauptgebaude und Anbauten (Seitenflligel) sind nur Satteldacher mit Dachzeigeleinde-
ckung zulassig. Hauptgebaude und Anbauten (Seitenfliigel) sind jeweils mit gleicher Dach-
neigung und Traufhdhe auszubilden. Die Dachneigung muss zwischen 26° und 36° betra-
gen.

Die geplante Terrassenuberdachung soll mit einem Glas-Flachdach an das bestehende
Wohnhaus angebaut werden. Entsprechende Befreiungen(Dachform, Dacheindeckung)
wurden bisher nicht beantragt. Diesen kann jedoch zugestimmt werden, da insoweit Grund-
zuge der Planung nicht beruhrt sind, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar und auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

20§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 1990
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§ 8 Stellplatze fir PKW
- entfallt —

§ 9 Einfriedungen
- entfallt —

§ 10 Werbeanlagen
- entfallt —

zeichnerische Festsetzungen

Uberbaubare Grundstucksflachen

Der Bebauungsplan setzt mittels Baugrenzen die Gberbaubaren Grundsticksflachen fest. D.
h., Gebaude und Gebaudeteile bzw. generell bauliche Anlagen dirfen die Baugrenzen nicht
Uberschreiten.

Die Terrassenliberdachung liegt vollstandig au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen. Die Bauherrin beantrag insoweit eine Befreiung und begrundet dies wie folgt:

... Die Baugrenze ist im B-Plan so festgesetzt, dass innerhalb des Baufensters lediglich das
Wohnhaus unterzubringen ist. Ein Wintergarten oder eine Terrasseniiberdachung ist nach
diesem B-Plan nicht méglich. Die geplante Terrasseniiberdachung ist als filigranes Bauteil zu
sehen, da es eine schlanke Stahlkonstruktion mit Glasdach wird und somit optisch zuriick-
haltend auftritt.

Die Bauherrin hat sich in friheren Gesprachen zudem darauf berufen, dass bereits die Ter-
rasse, eine kleinere Terrassenlberdachung und auch Teile der Garage aufierhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen genehmigt worden seien und daher nichts gegen eine Befrei-
ung flr die Terrassenliberdachung sprechen wirde.

Aus rechtlicher Sicht ist dies anders zu werten. Der Bebauungsplan sieht keine Ausnahmen
zur Uberschreitung der Baugrenzen vor.
Vielmehr setzt er z. B. fest, dass auch Garagen und Nebenanlagen, welch z. B. gem. § 23
Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden
kénnen, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (oder an den Grundstiicks-
grenzen, an denen sie hinweislich im Bebauungsplan eintragen sind) zulassig sind. Der Sat-
zungsgeber wollte insoweit aulRerhalb dieser Flachen keine baulichen Anlagen. Diese Fla-
chen sollten freigehalten werden. Was insoweit fir Nebenanlagen gilt, muss erst recht fur
Hauptanlagen wie z. B. die geplante Terrassenuberdachung gelten.
Da es sich bei der geplanten Terrasseniberdachung auch nicht mehr nur um eine geringfu-
gige Uberschreitung der Baugrenze handelt, ist MaRstab fiir Befreiungen § 31 Abs. 2
BauGB. Hiernach kann von den Festsetzungen eines Bebauungsplans befreit werden, wenn
die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden und
1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschliellich der Wohnbedlirfnisse der Bevol-
kerung und des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden,
die Befreiung erfordern oder
2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fuhren wirde
und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentli-
chen Belangen vereinbar ist.

Die Grundzige der Planung bilden die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde
liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische Konzeption?'. Befreiungen dir-
fen daher nicht in einer Weise von den Festsetzungen abweichen, dass dadurch die Grund-

21 hierzu wie zum Folgenden Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: August 2022, Rd.
Nr. 36 zu § 31.
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ziige Planung berihrt wiirden. Die Grundzige der Planung werden nicht als solche im Be-
bauungsplan festgesetzt. Sie ergeben sich aber aus den Festsetzungen (insbesondere aus
dem den Festsetzungen zugrunde liegenden planerischen Konzept), aus seiner Begrindung
oder ggf. auch aus weiteren Unterlagen der Planaufstellung. Ein Beriihren der Grundzige ist
anzunehmen, wenn das betreffende Vorhaben von den Grundziigen abweicht und dadurch
die Grundzuge des Bebauungsplans insgesamt oder in seinen Teilen berihrt werden, die
Grundzige der Planung also nicht eingehalten werden.

Die Baugrenzen wurden vorliegend auch nicht ,zufallig“ gezogen. Hiergegen spricht zumin-
dest dass der Bebauungsplan im Bereich der Baugrenzen geadndert wurde und zudem z. B.
ein Versatz der Baugrenzen gegenulber dem 06stlichen Bestandsgebaude vorgesehen ist. Es
muss insoweit davon ausgegangen werden, dass die Baugrenzen bewusst festgesetzt wur-
den. Hiernach handelt es sich dann aber bei den Baugrenzen um einen Grundzug der Pla-
nung, von dem nicht befreit werden kann. Vielmehr bedarf es, auch zu Abwagung der unter-
schiedlichen Interessen dann einer Anderung des Bebauungsplans.

Hieran andert sich nach Ansicht der Verwaltung auch nichts durch die Tatsache, dass friiher
von der Baugrenze befreit wurde. Zum einen handelte es sich hierbei um andere Vorhaben
(GroRe/Art) so dass bereits keine Gleichbehandlung geboten ist und zudem gibt es keine
Gleichbehandlung im ,Unrecht®. Der Vorschlag der Verwaltung, die Terrassenlberdachung
soweit zu reduzieren, dass diese noch im Zuge einer geringfligigen Uberschreitung der Bau-
grenze behandelt werden kénnte (max. 1,50 m Tiefe, 1/3 der Gebaudelange [=ca. 3,67 m])
wurde nicht angenommen. Die Verwaltung hatte daher bereits im Zuge der damaligen Ein-
reichung des Bauantrages das gemeindliche Einvernehmen versagt. Der Vorgang liegt seit-
dem beim Landratsamt Augsburg.

Herr Scholer tragt den Sachverhalt vor.

StR‘in Lautenbacher kann die Beweggrinde und Enttduschung der Antragstellerin gut
nachvollziehen.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, mit ganz klaren Grenzen und immer wieder werden
Ausnahmen genehmigt, fihrt StR Biirger aus.

Herr Schéler erlautert seine Aufgaben, die darin bestehen den Bauausschuss rechtlich zu
beraten. In diesem Fall ist der Antrag ganz klar unzulassig.

Einen Vergleich mit der Beratung Uber die Einfriedungssatzung zieht StR Bergman.

StR Vogl sieht nicht, warum dieser Antrag nicht genehmigt wird, es wurden ja schon Aus-
nahmen gemacht.

Herr Schoéler gibt zu bedenken, dass er keine vernlnftige Beratung ohne Rahmenbedingun-
gen anbieten kann. Er halt sich an die Vorgaben des Bebauungsplans.

Dieses Problem sieht auch StR Leiter, er fihrt aus dass wir einen rechtlichen Rahmen ha-
ben. Wenn der Bauausschuss immer wieder Ausnahmen zulasst, wird der Bebauungsplan
unglaubwirdig

StR‘in Lautenbacher fragt nach, ob es egal ist, ob es sich um eine freistehende oder fest-
stehende Uberdachung handelt
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Herr Scholer antwortet, dass die Literatur auf die Landesbauordnung § 6 verweist, dort ist
eine Tiefe von 1,50 m angegeben.

Beschluss:
Das Vorhaben widerspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans. Das gemeindli-
che Einvernehmen wird daher erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:

oo W
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TOP 3 Bebauungsplan Nr. 62, I. Planungsabschnitt, Abwagungs- und Sat-
zungsbeschluss

Siehe Anlage zu TOP 3
Sachverhalt:

I. Anlass der Planung

Um dem grundsatzlichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet Bobingen
Rechnung tragen zu kdnnen, sollen die im Osten der Ortslage Bobingen, dstlich der Bahnli-
nie Augsburg-Bobingen bereits vorhandenen Gewerbeflachen Uber die Gutenbergstralle
hinaus nach Osten hin erweitert werden. Flr diesen Bereich lagen mehrere konkrete Anfra-
gen vor.

Il. Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht dstlich der Gutenbergstralie auf einer Tiefe von ca. 120 m eine
Erweiterung der sudlich und westlich bereits bestehenden Gewerbenutzungen vor. Das neue
Gewerbegebiet greift dabei die Bestandsbebauung im Siden und Norden des Plangebietes
auf und rundet diese nach Nordosten hin ab. Mit der vorliegenden Planung soll dem dringen-
den Bedarf an neuen gewerblichen Bauflachen Rechnung getragen und eine stadtebaulich
ansprechende Fortfihrung der gewerblichen Bebauung im Osten des Stadtgebietes Bobin-
gen gewabhrleistet werden.

Die verkehrliche ErschlieBung der neu geplanten Gewerbeparzellen ist Uber die bereits be-
stehenden Grundstlickszufahrten im Westen ausschliel3lich an die Gutenbergstrale vorge-
sehen. Ein neues internes Erschliefungssystem ist fir die geplanten Grundstiicksgrof3en
nicht erforderlich.

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs und Abschlusses der Bebauung zur an-
grenzenden freien Landschaft sowie zur sudlich benachbarten Bebauung hin, wird entlang
der ndrdlichen, 6stlichen und stdlichen Grenze des Plangebietes eine angemessene private
Randeingriinung mit Gehdlzpflanzungen vorgesehen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung den Uberbaubaren
Grundstucksflachen, der Gestaltung der Gebaude sowie den Ein- und Durchgriinungsmalf3-
nahmen kann eine stadtebaulich und landschaftlich vertragliche Arrondierung der im Osten
des Stadtgebietes Bobingen bereits bestehenden gewerblichen Bebauung sichergestellt
werden.

[Il. bisheriges Verfahren und Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung und Behérden-
[Tragerbeteiligung

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 08.11.2016 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 62 beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) durchzufihren.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 62 lag in diesem Zusammenhang in der Zeit vom
17.11.2016 bis einschlieRlich 16.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB aus. Gleichzeitig hat das vom Vorhabenstrager beauftragte
Planungsbiro mit Schreiben vom 11.11.2016 die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
16.12.2016 aufgefordert. Die Ergebnisse aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden
im vom Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in dessen Sitzung am 07.03.2017 behandelt
und zur Erstellung des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 62 herangezogen. Zudem wur-
den im Rahmen der Ausarbeitung der Unterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes ver-
schiedene fachspezifische Themenbereiche (Konkretisierung Altlastenthematik, naturschutz-
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rechtliche Ausgleichsverpflichtung etc.) mit den maflRgebenden Fachdienststellen und -
behdérden abgestimmt.

Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 62 wurde
vom Bau-, Planungs- und Umweltausschuss am 08.09.2020 gefasst. Die 6ffentliche Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 62 wurde vom
22.10.2020 bis einschlieBlich 23.11.2020 durchgefuhrt. Die von der Planung beruhrten Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden durch das vom Vorhabenstrager
beauftragte Planungsbuiro parallel dazu mit Schreiben vom 20.10.2020 gemaR § 3 Abs. 2
Satz 3 BauGB von der Auslegung benachrichtigt sowie gemalR § 4 Abs. 2 BauGB erneut an
der Planung beteiligt. Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte, soweit
maglich, in der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses am 15.12.2020. Auf
die entsprechenden Unterlagen wird verwiesen. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und
erneuten Beteiligung wurde insbesondere vom Fachbereich technischer Immissionsschutz
des Landratsamtes Augsburg nun erstmals eine schalltechnische Untersuchung gefordert. In
der Folge musste daher vom Vorhabentrager ein Fachbiro mit der Ausarbeitung dieser er-
forderlichen schalltechnischen Untersuchung beauftragt werden. Auf Grundlage der Ergeb-
nisse dieser Untersuchung musste der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 62 inhaltlich
nochmals entsprechend fortgeschrieben und erganzt werden, was dazu gefiihrt hat, dass
dieser erneut auszulegen war bzw. erneut die Stellungnahmen der Behérden hierzu einzuho-
len waren.

Die erneute offentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB zum
fortgeschriebenen Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 62 (Entwurfsstand 12.03.2021) wurde
vom 24.06.2021 bis einschliellich 23.07.2021 durchgeflhrt. Die von der Planung berihrten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden durch das vom Vorhabenstra-
ger beauftragte Planungsburo parallel dazu mit Schreiben vom 21.06.2021 geman § 3 Abs. 2
Satz 3 BauGB von der erneuten Auslegung benachrichtigt sowie gemal § 4 Abs. 2 BauGB
i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut an der Planung beteiligt. Im Nachgang zu dieser erneuten
Auslegung / Beteiligung wurden zwischen dem Fachbereich technischer Immissionsschutz
des Landratsamtes Augsburg und dem vom Vorhabentrager beauftragten Schallgutachter
noch intensive Abstimmungen gefuhrt. Die aufgrund der o. g. erneuten Auslegung eingegan-
genen Stellungnahmen sind Gegenstand der heutigen Abwagung.

Soweit die Abwégungen zu keiner Anderung des Bebauungsplans filhren, kénnte dieser als
Satzung beschlossen werden.

IV. weiteres Verfahren

Die Behdrden bzw. Trager offentlicher Belange erhalten eine Rickmeldung zu lhrer Stel-
lungnahme. Nach Ausfertigung des Bebauungsplans durch den 1. Burgermeister kann dieser
amtlich bekanntgemacht werden und tritt damit in Kraft.
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Herr Scholer tragt den Sachverhalt vor.

Beschluss:

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Nr. 62, ,Gewerbegebiet dstlich der Gutenber-
stalle, |. Planungsabschnitt® eingegangenen Stellungnahmen werden nach Malgabe der
dieser Beschlussvorlage beiliegenden Wirdigung vom 31.01.2023 behandelt (s. Anlage 1).

Der Bebauungsplan Nr. 62, ,Gewerbegebiet 06stlich der Gutenbergstralle, I. Planungsab-
schnitt wird in der heute beratenen und beschlossenen Fassung (bestehend aus den zeich-
nerischen Festsetzungen und dem Textteil) als Satzung beschlossen. Dem Bebauungsplan
ist die Begrindung, ebenfalls in der heute beschlossenen Fassung, beigefugt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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Bebauungsplan Nr. 62, ,Gewerbegebiet 6stlich der

GutenbergstraBe, I. Planungsabschnitt”
Abwagungsbeschliisse

Darstellung und Wiirdigung der im Rahmen er erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behorden-

/Tragerbeteiligung, in der Zeit vom 24.06.2021 bis einschlieBlich 23.07.2021, eingegangenen

Stellungnahmen.

Ubersicht der (eingegangenen) Stellungnahmen

Verfascer Schreiben Anregungen
/E-Mail vom Ja Nein
A) Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
Landratsamt Augsburg, Bauleitplanung/Bauordnung 22.07.2021 X
Landratsamt Augsburg, Immissionsschutz 16.07.2021 X
24.02.2022
LEW Verteilnetz GmbH 23.07.2021 X
Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehorde | 19.07.2021 X
Staatliches Bauamt Augsburg 23.06.2021 X
Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg 16.07.2021 X
Bayersicher Bauernverband, Geschéaftsstelle Augsburg — 23.07.2021 X
Aichach-Friedberg
Amt fir landliche Entwicklung Schwaben 13.07.2021 X
Industrie- und Handelskammer Schwaben 27.07.2021 X
Schwaben Netz GmbH 30.06.2021 X
Bayernets GmbH 21.06.2021 X
Deutsche Telekom Technik GmbH 20.07.2021 X
Polizeiinspektion Bobingen 21.06.2021 X
Gemeinde Wehringen 30.06.2021 X
Gemeinde Oberottmarshausen 22.06.2021 X
Stadt Augsburg 22.06.2021 X
B) Offentlichkeit
C) stadtische Dienststellen
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D) ohne Riickmeldungen

Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Regionaler Planungsverband Augsburg

Landratsamt Augsburg, Staatliches Gesundheitsamt

Kreisheimatpfleger Augsburg

Bund fiir Umwelt und Naturschutz Bayerne. V.,
Ortsgruppe Bayern

Stadtwerke Bobingen

Stadt Konigsbrunn

Markt Diedorf

Gemeinde Gessertshausen

Markt Fischach

Gemeinde Mickhausen
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Landratsamt Augsburg, Bauleitplanung/Bauordnung, Schreiben vom 22.07.2021

... Der Fachbereich Wasserrecht teilt zu dem Bauleitplanverfahren mit, dass
aus wasserrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen und die im Verfahren
nach § 4 Abs. 1 BauGB gegebenen Hinweise zum Bereich Grundwasserschutz
beriicksichtigt wurden. Auch ist die Stellungnahmen des ebenfalls zu
beteiligenden Wasserwirtschaftsamtes Donauwdérth zu beachten.

Die Ausfiihrungen des Fachbereiches Wasserrecht werden zustimmend zur
Kenntnis genommen. Das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth wurde
ebenfalls nochmals zu dem fortgeschriebenen Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 62 um Stellungnahme gebeten, hat hierzu aber keine Stellungnahme
mehr abgegeben.

Der Fachbereich Bodenschutz verweist auf seine im Verfahren nach § 3 Abs.
2 BauGB abgegebene AuRerung

Die Ausfiihrungen des Fachbereiches Bodenschutzrecht wurden im
laufenden Bebauungsplanverfahren bereits entsprechend beriicksichtigt.

Auf anliegende Stellungnahme des Fachbereichs Technischer
Immissionsschutz vom 16.07.2021 wird verwiesen. Erganzend wird
insbesondere darauf hingewiesen, dass die Stadt Bobingen im Rahmen einer
sachgerechten Abwé&gung darlegen muss, welche Schutzwiirdigkeit sie den
Beiden nach § 34 Abs. 1 BauGB (Gemengelage) zugelassenen Wohngebduden
auf den Grundstiicken Fl. Nrn. 775 und 775/4 zuerkennt. Die Griinde dieser
gemeindlichen Entscheidung sind darzulegen.

Die Stellungnahme des Fachbereiches Immissionsschutz wird von der Stadt
Bobingen gesondert behandelt und abgewogen (s. u.).

Beschluss:

Die Ausfiihrungen und Hinweise des Landratsamtes Augsburg, Bauleitplanung / Bauordnung werden zur Kenntnis genommen. Eine erneute Anpassung
bzw. Ergénzung der Unterlagen des Bebauungsplanes Nr. 62 ist hieraus nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 10

Nein-Stimmen: 0
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StR’in Lautenbacher war bei der Abstimmung nicht anwesend.
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Landratsamt Augsburg, Immissionsschutz, Schreiben vom 16.07.2021 und 24.02.2022

Zur verfahrensgegenstdndlichen Aufstellungsplanung hat sich die Untere
Immissionsschutzbehdrde im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange im Planverfahren gemaRe § 3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
16.11.2020 (Az.: 55.4-1-100-20) geduRert. Darin wurde mitgeteilt, dass aus
fachtechnischer Sicht eine Kontingentierung des geplanten Gewerbegebiets,
insbesondere im Hinblick auf die auf den Grundstiicken Fl. Nr. 775 und 775/4
der Gemarkung Bobingen vorhandenen Wohnanwesen und die dort
bestehende Gerduschvorbelastung, fiir erforderlich gehalten wird.

Dem aktuell vorliegenden Planentwurf liegt nun eine entsprechendes
Gutachten bei (Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 62 ,Gewerbegebiet dstlich der Gutenbergstrale, |.
Planungsabschnitt” der Stadt Bobingen, vom 26.01.2021 (Bericht Nr.:
F21/014-LG) der TUV SUD Industrie Service GmbH). Dieses ist aus
immissionsschutzfachlicher Sicht jedoch in folgenden Punkten nicht
nachvollziehbar bzw. bedarf hier noch einer entsprechenden Uberarbeitung:

In Anlehnung an den wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bobingen
setzt der Gutachter fir die Immissionsorte 10 1 (Wohnhaus auf dem
Grundsttick Fl. Nr. 77 der Gemarkung Bobingen) und 10 2 (Wohnhaus auf
dem Grundstiick Fl. Nr. 775/4 der Gemarkung Bobingen) die
Schutzbediirftigkeit eines Gewerbegebietes an.

Dies deckt sich mit der Gebietseinstufung in der schalltechnischen
Stellungnahme der IMTEC Gesellschaft fir immissionstechnische Beratung
mbH vom 03. Februar 1993, welche im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 47, , Industriegebiet dstlich der Gutenbergstrae”
erstellt worden war. Darin wurde die auf dem Grundstiick Fl. Nr. 775 der

Aufgrund der Stellungnahme des Fachbereichs Immissionsschutz vom
16.07.2021 fanden zwischen dem Fachbereich und dem vom Vorhabentrager
beauftragten Schallgutachterbiiro zwischenzeitlich nochmals mehrere
fachliche Abstimmungen statt, die letztlich zu einer fachlichen Klarung
gefiihrt haben. Die fachlichen Ausfiihrungen des Fachbereiches
Immissionsschutzes und die Inhalte der E-Mails des Fachgutachters vom
11.08.2021 und 16.02.2022 werden zur Klarstellung in der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 62 redaktionell beriicksichtigt. Wie vom Fachbereich
Immissionsschutz angefiihrt, werden bei zukiinftigen Genehmigungen im
Bereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 41 die im
verfahrensgegenstdndlichen Plangebiet ggf. entstehenden zusatzlichen
Immissionsorte (Blironutzungen) entsprechend beriicksichtigt.
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Gemarkung Bobingen vorhandene Wohnbebauung (damals Aussiedlerhof,
Aufpunkt A1) bauplanungsrechtlich als Gewerbegebiet eingestuft und
beurteilt.

In diesem Zusammenhang erfolgte eine Riickfrage beim Fachbereich 50
beziiglich dieser Einstufung fiir das Wohnhaus auf dem Grundstiick Fl. Nr.
775, in der auch [die] Gebietseinstufung des zweiten Wohnhauses auf dem
Grundstiick Fl. Nr. 775/4 angefragt wurde. Dazu wurde seitens Fachbereich
50 nun mitgeteilt, dass die Wohnh&user auf den Grundstiicken Fl. Nr. 775
(Az. 3-3197-2016-BA) und Fl. Nr. 775/4 (Az. 3-924-2015-BA) zwischenzeitlich
als allgemeine Wohnhauser (d. h. nicht eingeschrénkt als
Betriebsleiterwohnungen) genehmigt worden sind. Zugrunde gelegt wurde
dabei eine Einstufung als Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB. Der Bereich
kénne nach Ausfithrung des Fachbereichs 50 keinem Baugebiet nach
BauNVO zugeordnet werden, es handle sich vielmehr um eine Gemengelage
nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Die DIN 18005, nach der der Gewerbeldrm in der Bauleitplanung beurteilt
wird, kennt dahingehend aber keine Gemengelage. Demnach ist fiir die
immissionsschutzfachliche Beurteilung eine eindeutige Zuordnung zu einem
Baugebiet erforderlich. Da es sich bei den Orientierungswerten der DIN
18005 um Richtwerte handelt, kann die Gemeinde Uberschreitungen
zulassen, die es dann abzuwagen gilt. Daher sollte Fachbereich 50 noch
mitteilen, welche Gebietseinstufung bei der vorhandenen Wohnbebauung
gegeben ist, zumal diese auch maRRgebend fiir die vorgenommene
Gerduschkontingentierung ist. .

Aufgrund der zwischenzeitlich gednderten Gebietseinstufung der
Wohnbebauung auf dem Grundstiick Fl. Nr. 775 der Gemarkung Bobingen,
wurde seitens des Technischen Umweltschutzes versucht die Hohe der
vorhandenen Gewerbeldarmvorbelastungen am Immissionsort IO 1 in
Erfahrung zu bringen. Folgendes konnte in diesem Zusammenhang
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recherchiert werden:

Gemal der schalltechnischen Stellungnahme der IMTEC Gesellschaft fiir
immissionstechnische Beratung mbH vom 03. Februar 1993, welche im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47, ,,Industriegebiet
Ostlich der GutenbergstraRe” erstellt worden war, wurde fiir die auf dem
Grundstiick Fl. Nr. 775 der Gemarkung Bobingen vorhandene
Wohnbebauung (damals Aussiedlerhof, Aufpunkt A1) ein Beurteilungspegel
von 63,4 dB (A) tagsiiber und 48,6 dB (A) nachts ermittelt. Hierbei wurde als
Vorbelastung das Gewerbegebiet siidlich der Hans-Sachs-StraRe und das
GE/GI B-Plan Nr. 21 beriicksichtigt. Um welches Bebauungsplangebiet es sich
beim B-Plan Nr. 21 handelt kann aktuell nicht nachvollzogen werden. Weder
nach dem w3GEOportal befindet sich der vorgenannte Bebauungsplan in
unmittelbarer Umgebung zum Bebauungsplangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 47 und dem Aufpunkt A 1, noch konnten seitens des Technischen
Umweltschutzes Unterlagen zum B-Plan Nr. 21 gefunden werden. Ob damit
vielleicht der Bebauungsplan Nr. 41 gemeint war, ist nicht mehr eruierbar.
Ggf. liegen Fachbereich 50 oder der Gemeinde noch weitere Erkenntnisse
vor. Sofern es sich nicht um den Bebauungsplan Nr. 41 handelt, wiirden aus
fachtechnischer Sicht zum einen die Larmeinwirkungen des B-Plans Nr. 21
entfallen, zum anderen kdmen die Gerduscheinwirkungen durch das
Bebauungsplangebiet Nr. 41 dazu, was gutachterlich zu berechnen ware.
Erganzend wird hierbei darauf hingewiesen, dass bei der vorgenannten
Betrachtung nur auf die jeweiligen Bebauungsplanvorgaben, nicht aber die
tatsachlichen Genehmigungen abgestellt ist und diese ggf. fehlerhaft sein
konnte.

Daher sollte aus fachtechnischer Sicht die Gerduschkontigentierung so
gestaltet werden, dass die nach DIN 18005 an den maligeblichen
Immissionsorten zuldssigen Orientierungswerte um 10 dB (A) unterschritten
werden. Aufgrund nachfolgender Ausfiihrungen unter Ziffer 2. sollte dies
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aber, entgegen den Darlegungen im Gutachten, fiir alle Immissionsorte
umgesetzt werden.

2. In der schalltechnischen Untersuchung vom 26.01.2021 sind das
Wohnhaus auf dem Grundstiick Fl. Nr. 762/27 (10 3) und das
Gewerbegebdude auf dem Grundstiick Fl. Nr. 762/25 (10 4) der Gemarkung
Bobingen als Gewerbegebiet (GE) eingestuft und beriicksichtigt. Dies ist nicht
korrekt. Die beiden Grundstiicke liegen zwar im Gebietsumgriff des
rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr. 41, ,Gewerbegebiet stdlich der
Haunstetter Stralle zwischen der GutenbergstralRe und der Bahnlinie”
(Ursprungsplanung und 1. Anderung), sind aber nicht als Gewerbegebiet
(GE), sondern als Industriegebiet (Gl) festgesetzt.

3. Seitens des Gutachters wurde auf dem Grundstiick Fl. Nr. 762/26 der
Gemarkung Bobingen keine Immissionsort angesetzt. Da hier nach Auskunft
des Fachbereich 50 aber auch ein Biiro errichtet werden kann, das dem
Betrieb zugeordnet sind, und es sich bei Bliros um schutzbediirftige Raume
handelt, ist hier ebenfalls ein Immissionsort anzusetzen. Das Grundstiick
liegt, wie die beiden Grundstiicke Fl. Nr. 762/27 und 762/25 der Gemarkung
Bobingen, im Gebietsumgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 41,
,Gewerbegebiet siidlich der Haunstetter Strale zwischen der
GutenbergstraRe und der Bahnlinie” und ist demgemalR als Gl festgesetzt.

4. Aufgrund dessen, dass die Immissionsorte auf den Grundstiicken FI. Nr.
762/25, 762/26 und 762/27 der Gem. Bobingen alle als Industriegebiet (Gl)
festgesetzt sind, sollte auf dem Grundstiick Fl. Nr. 762/30 der Gemarkung
Bobingen noch ein zusatzlicher Immissionsort angesetzt werden. Das
Grundstiick liegt ebenfalls im Gebietsumgriff des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 41, ,,Gewerbegebiet siidlich der Haunstetter Stral3e

Die im schalltechnischen Gutachten untersuchten Immissionsorte 10 1
(Wohnhaus auf Grundstiick Flur Nr. 775) und 10 2 (Wohnhaus auf
Grundstiick Flur Nr. 775/4) sind im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Bobingen als ,,gewerbliche Bauflachen” dargestellt. In nérdlicher,
westlicher und stidlicher Nachbarschaft folgen ebenfalls ,,gewerbliche
Bauflachen”. Fiir die beiden Grundstiicke besteht bislang noch kein
Bebauungsplan. Unmittelbar siidlich der beiden Grundstiicke Flur Nrn. 775
und 775/4 grenzt der seit 14.07. 1994 rechtsverbindliche Bebauungsplan

Nr. 47 ,Industriegebiet 6stlich der GutenbergstraRe und nordlich der
Kénigsbrunner Strale” an, der auf diesen Flachen ein Industriegebiet im
Sinne des § 9 BauNVO planungsrechtlich sichert. Unmittelbar westlich der
Gutenbergstrae liegt der seit 26.07.1991 rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 41 ,Gewerbegebiet siidlich der Haunstetter StralRe zwischen der
Gutenbergstralle und der Bahnlinie” in welchem die Flachen siidlich der
Edisonstralie als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO und die Fldchen
nordlich der EdisonstraRe wiederum als Industriegebiet im Sinne des § 9
BauNVO planungsrechtlich gesichert sind. Im 6stlichen Teil des Grundstiickes
Flur Nr. 775/4 befinden sich Flichen mit landwirtschaftlichen
Betriebsgebduden, deren Betrieb ebenfalls mit einem nicht unerheblichen
Emissionspotenzial verbunden ist. Norddstlich folgt eine
Freiflaichenphotovoltaikanlage. Letztendlich lassen sich die beiden
Grundstticke Flur Nrn. 775 und 775/4 keiner typischen Gebietskategorie nach
Baunutzungsverordnung (BauNVO) eindeutig zuordnen. Unter Beachtung der
unmittelbar benachbarten Nutzungsgebiete (Industriegebiete,
Gewerbegebiete etc.) und der kommunalen Planungsabsichten fiir die
weitere Nutzung der Flachen zwischen Gutenbergstralle und
Entlastungsstrale bis auf Hohe der Haunstetter Stral3e als gewerbliche
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zwischen der GutenbergstraBe und der Bahnlinie” und ist als Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt.

5. SchlieBlich fehlt noch eine schalltechnische Betrachtung des auf das
geplante Gewerbegebiet einwirkenden Larms durch die umliegenden
Gewerbe- und Industriegebietsflachen. In Gewerbegebieten sind nach § 8
der BauNVo Biiro- und Verwaltungsgebaude zulissig, bei denen es sich um
schiitzenswerte Nutzungen handelt. Daher ist der auf das Plangebiet
einwirkende Ldrm in Bezug auf mégliche Biironutzungen noch zu ermitteln,
zu bewerten und ggf. entsprechender Schallschutz vorzusehen.

Aufgrund der vorgenannten Punkte ist derzeit eine abschlieRende
fachtechnische Stellungnahme nicht moglich.

Bauflachen, ist aus Sicht der Stadt Bobingen eine Einstufung der beiden
Grundstiicke Flur Nrn. 775 und 775/4 als Gewerbegebiet gerechtfertigt. Die
beiden Wohnhduser bilden die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO regelmiRig in
einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen ab. Aus
den genannten Griinden sind die vom Schallgutachterbiiro fiir die beiden
Wohnhduser auf Grundstiick Flur Nrn. 775 und 775/4 getroffenen
Berechnungsansédtze sachgerecht und bediirfen keiner Anderung. Eine
Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung und der
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben fiir den Bebauungsplan Nr. 62 ist
demnach nicht erforderlich.

Beschluss:

Der zwischen dem Fachbereich Immissionsschutz und dem vom Vorhabentréger beauftragten Schallgutachterbiiro zwischenzeitlich erfolgte
Kldrungsprozess wird zur Kenntnis genommen. Zur Klarstellung werden die wesentlichen fachlichen Ausfiihrungen hierzu in der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 62 redaktionell beriicksichtigt. Hinsichtlich der beiden Wohngebiude auf den Grundstiicken Flur Nrn. 775 und 775/4 sieht die Stadt
aufgrund der Nutzungsspektren in deren unmittelbarer Umgebung eine Einstufung als Gewerbegebiet als gerechtfertigt an, so dass keine erneute
Anpassung bzw. Erganzung der schalltechnischen Untersuchung bzw. der Unterlagen des Bebauungsplanes Nr. 62 veranlasst ist.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 9

Nein-Stimmen: 0
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StR’in Kénig und StR Abbenseth waren bei der Abstimmung nicht anwesend.
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LEW Verteilnetz GmbH, E-Mail vom 23.07.2021

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen unserseits keine
Einwdnde, wenn weiterhin der Bestand unserer Betriebsmittel zur
Aufrechterhaltung der Stromversorgung gewahrleistet ist und nachstehende
Belange beriicksichtigt werden.

Bestehende Hoschspannungsleitung

Zu der vorliegenden Bebauungsplandnderung haben wir bereits Stellung
genommen (siehe unsere Mitteilung vom 17.11.2020). Die in dieser
Stellungnahme genannten Auflagen und Hinweise wurde nicht in den
Bebauungsplan iibernommen.

Die Auflagen und Hinweise haben sich nicht gedndert. Es wird darum
gebeten kiinftig die Schutzzone der Leitung in den Planunterlagen
darzustellen. Hierfiir kdnnen seitens der LEW auch georeferenzierte, digitale
Unterlagen zur Verfiigung gestellt werden (*.DWG oder *DXF Format).

Anpflanzungen von Baumen oder Biischen mit einer Endwuchshdhe iiber 4 m
sind im Leitungsschutzbereich nicht erlaubt und miissen bei nicht Einhaltung
vom Verursacher entfernt werden.

Bestehende 20-kV und 1-kV-Kabel- und Fernmeldeleitungen

Vorsorglich weisen wir nochmals auf die verlaufende 1-kV-Kabel- und
Fernmeldeleitung unserer Gesellschaft im Geltungsbereich hin. Dies sind im
beiliegenden Kabellageplan M = 1:1000 dargestellt. Etwas auRerhalb der

Wie im Rahmen der Behandlung der Stellungnahme vom 17.11.2020 bereits
von der Verwaltung dargelegt, bleiben die im Bereich der GutenbergstraRe
bereits vorhandenen Anlagen der LEW auch bei Umsetzung der geplanten
gewerblichen Bebauung weiterhin gesichert. Nachdem auf der externen
Ausgleichsflache die Entwicklung eines extensiven Offenlandstandortes ohne
wesentliche PflanzmaRnahmen vorgesehen ist, sind von dieser MaRnahme
keine Beeintrachtigungen des dortigen Leitungsbestandes zu erwarten. Eine
Eintragung des Leistungsbestandes sowie der Leitungsschutzzone ist in
diesem Bereich demzufolge entbehrlich.
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Ausgleichsflache verlduft unsere 20-kV-Kabelleitung BO197, der Verlauf
dieser Kabelleitung ist im Kabellageplan Ausgleichsflache zu erkennen.

Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betrigt 1,00 m beiderseits der
Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzung
freizuhalten. Wir bitten um Beachtung des beigelegten Kabelmerkblattes
»Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel”.

Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Anndherung an unsere Versorgungsleitungen sind wegen der damit
verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektrische
Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft
Energie Textil Elektro einzuhalten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende
Kabelauskunft eingeholt werden. Wir bitten zu gegebener Zeit mit unserer
Betriebsstelle Konigsbrunn Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Konigsbrunn

Nibelungenstralle 16

86343 Kbnigsbrunn

Ansprechpartner: Betriebsstellenleiter Herr Florian Frank
Tel.: 08231-6039-11

E-Mail: florian.frank@lew-verteilnetz.de

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter
https://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.
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Beschluss:

Die Ausfiihrungen der LEW werden zur Kenntnis genommen, bedingen aber keine Anderung oder Ergiinzung des Bebauungsplanes.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11

Nein-Stimmen: 0
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TOP 4 Bebauungsplan Nr. 51, "Gewerbergebiet auf dem ehemaligen Zie-
geleigrundstiick siidlich der Kénigsbrunner StraRe", Anderungsbe-
schluss

Sachverhalt:

Die Stadt Bobingen hat fiir das ehemalige Ziegeleigrundstick 1994 den Bebauungsplan Nr.
51 beschlossen. Dieser trat 1998 in Kraft. Hiernach sollten die Flachen insbesondere einer
gewerblichen Nutzung zugeflihrt werden.

Im Jahr 2000 wurde der Bebauungsplan erstmals geédndert, um eine sichere Fuhrung der
FuRganger und Radfahrer zu gewahrleisten. Hierfir wurden 1) auf der stidlichen Seite der
Konigsbrunner Stralde ein Geh- und Radweg und 2) im Bereich der Kénigsbrunner Stralle
Querungshilfen festgesetzt.

2015 wurde der Bebauungsplan erneut geandert und im Bereich des heutigen Grundstlicks
FI. Nr. 574/7 der Gem. Bobingen, Ziegeleistral’e 7, 9, 11 und 13 ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grol¥flachiger Einzelhandel®, mit dem Schwerpunkt Lebensmittel, festge-
setzt. Diese Anderung diente der beabsichtigen VergréRerung der Verkaufsflachen fiir die
Fa. Lidl Stiftung & Co. KG, Neckarsulm.!"!

Die Fa. Lidl Stiftung & Co. KG wird in absehbarer Zeit in das auch fir sie ausgewiesene
Sondergebiet nordlich der Kénigsbrunner Strale (s. Bebauungsplan Nr. 74) umziehen. Das
bestehende ,Lidl-Gebaude® (Ziegeleistralte 13) wirde damit wohl zumindest temporar ggf.
leer stehen.

Aufgrund des oben ausgeflihrten festgesetzten Sondergebiets fiir einen grol¥flachigen Ein-
zelhandel mit dem Schwerpunkt Lebensmittel ware dort dann nur ein entsprechender Betrieb
zulassig. Aus stadtebaulicher Sicht stellt sich jedoch die Frage, ob eine weitere Ansiedlung
eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes in diesem Bereich wiinschenswert ist. Letztlich
kénnten damit auch schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich (,In-
nenstadtzentrum®) verbunden sein, wie z. B. ein entsprechender Abzug der Kaufkraft aus
dem zentralen Versorgungsbereich hin zum dann durch die Biindelung attraktiveren Standort
im Bereich der Kénigsbrunner Stralle.

Die Verwaltung hatte hierauf bereits in friheren Sitzungen hingewiesen und wurde zuletzt
beauftragt Uberlegungen beziiglich einer Anderung des Bebauungsplanes anzustellen. Zwi-
schenzeitlich liegt ein Bauantrag zur Errichtung eines Lebensmittel- und Getrankemarktes
und Backshop (nach Abriss der bestehenden Gebaude) vor. Dieser ist auch Gegenstand
eines spateren Tagesordnungspunktes in der heutigen Sitzung.

Aus Sicht der Verwaltung bestehen insbesondere folgende Maoglichkeiten, welche jedoch im
dann notwendigen Anderungs-/Aufhebungsverfahren vertieft und vor allen Dingen auch mit
den unterschiedlichen privaten und 6ffentlichen Belangen abgewogen werden mussten.

1) Beibehaltung eines Sondergebiets fiir einen grofflachigen Einzelhandel, jedoch
nicht mehr mit dem Schwerpunkt Lebensmittel

Aus Sicht der Verwaltung ware ein Sondergebiet fur einen gro3flachigen Einzelhandel
mit Sortimenten insbesondere des sonstigen Bedarfs sinnvoll. Hierunter fallen
— Autoteile und Autozubehdr

[ 'ygl. 1.1 der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51.
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— Badeeinrichtungen, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
— Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

— Boote und Zubehor

— Fahrrader und Zubehor

— Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

— Leuchten und Zubehor

— Mobel, Kiichen

— Zooartikel, Tiere

— (Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage)

Soweit gewlinscht kdnnten auch Bedarfe des Innenstadtbedarfs mit aufgenommen wer-

den. Hier ergibt sich dann jedoch ebenfalls die o. g. Problematik der moglichen schadli-

chen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum, weshalb dies aus Sicht der Verwaltung

kritisch gesehen wird. Zum Sortiment des Innenstadtbedarfs zahlen:

— Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte

— Baby- und Kinderartikel

— Bekleidung

— Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse

— Bucher, Zeitungen, Zeitschriften

— Drogerie- und Parfimeriewaren

— Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware®), Haushaltselektronik (,wei-
Re Ware"), Computer und Zubehdr, Foto, Film)

— Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren

— Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

— Lederwaren

— Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

— Schuhe

— Spielwaren

— Sport- und Campingartikel

— Uhren und Schmuck

2) Aufhebung der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Durch die Aufhebung der 2. Anderung wiirde der urspriingliche Bebauungsplan i. d. Fas-
sung der 1. Anderung wieder zur Anwendung kommen.

Hiernach wirde dann z. B. hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wieder die ur-
springliche Gewerbegebietsausweisung gelten. § 8 der Baunutzungsverordnung 1990
lautet:

§ 8 Gewerbegebiete
(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
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1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Der Bebauungsplan selbst sieht bisher folgende Einschrankungen vor.?

— Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Betriebe zulassig, deren Abwas-
ser nach Mal3gabe der Satzung (liber die 6ffentliche Entwéasserungsanlage der Stadt
Bobingen abgefiihrt werden darf (sieh hierzu § 11 3.).

— Erheblich luftverunreinigende Betriebe (z. B. Lackierereien) sind im westlichen Teil
des Bebauungsplangebietes auf eine Tiefe von 150 m nicht zulassig.

Sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt, kdnnten auch wei-
tere Bestimmungen z. B. zur Gliederung des Baugebiets, zur Unzulassigkeit bzw. nur aus-
nahmsweise Zulassigkeit allgemein zuldssiger Arten von Nutzungen festgesetzt werden.
Soweit dies durch besondere stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ware, waren auch weitere
Festsetzungen innerhalb bestimmter Geschosse, Ebenen oder sonstiger Teile moglich.®! Es
wirde dann allerdings die derzeit aktuelle Baunutzungsverordnung Anwendung finden.

Die Verwaltung bittet daher um konkrete Beantwortung/Beschlussfassung zu folgenden
Punkten

1) Anderung des Bebauungsplanes (ja/nein)

wenn ja

1) Anderung zur Ausweisung eines Sondergebiets fiir einen groRflachigem Einzelhandel
fur Sortimente des sonstigen Bedarfs und/oder des Innenstadtbedarfs (ggf. mit kon-
kreter Einschrankung des Sortiments)

oder

2) Aufhebung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51

oder

3) Anderung des Sondergebiets in ein Gewerbegebiet mit Anderungen gegeniiber den
bisherigen Festsetzungen (z. B. hinsichtlich der Art aber auch Mal der baulichen
Nutzung etc.)

Im Falle einer beabsichtigten Anderung oder Aufhebung des Bebauungsplans sollte ein ent-
sprechender Aufstellungsbeschluss gefasst werden. Dieser wéare auch Voraussetzung fur
eine evtl. Zurtckstellung eines Baugesuchs oder den Erlass einer Veranderungssperre zur
Sicherung der mit der Aufstellung/Anderung beabsichtigten Planung. Hierfir muss diese je-

[21 § 2 des Bebauungsplans Nr. 51 der Stadt Bobingen i. d. F. der 1. Anderung vom 28.08.2000.
1§ 1 Abs. 5 ff. BauNVO.
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doch hinreichend konkretisiert sein. DarUber hinaus ware dann im konkreten Einzelfall zu
prifen ob auch die sonstigen Voraussetzungen z. B. flir eine Zurlickstellung des Bauge-
suchs vorliegen. Voraussetzung hierfir ist aber jedenfalls eine positive planerische Vorstel-
lung Uber den Inhalt des Bebauungsplans und dessen Gebiet. Hierzu genligt im Allgemei-
nen, dass die Ziele und Zwecke der Planung und diejenigen Elemente, welche die Nutzung
im Wesentlichen bestimmen, beim Erlass der Veranderungssperre bzw. bei der Zurtickstel-
lung vorliegen.

Der potenzielle Anderungsbereich umfasst - nach Auffassung der Verwaltung - derzeit den
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 (s. Abbildung 1). Es ist je-
doch auch méglich den Anderungsbereich weiter zu fassen. Die kdnnte insbesondere im
Hinblick auf den kurzlich erfolgten Auszug des Schuhhandlers sowie den ebenfalls zu erwar-
tenden Umzug eines im Osten des Baugebiets befindlichen Textilhandlers sinnvoll sein. In
diesem Bereich besteht derzeit kein Sondergebiet. Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe
koénnten allerdings insgesamt als Einkaufszentrumi. S. d. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ange-
sehen werden, so dass hier bei moglichen Nachfolgenutzungen eine Sondergebietsauswei-
sung notwendige ware. Hierauf wird in der Sitzung nochmals naher eingegangen.

verunreinigende
iebe nicht zul#ssig 5/

Abbildung 1 — Geltungsbereich der 2. Knaérung des Bebauungsplanes

Der Vorsitzende stellt diesen Tagesordnungspunkt zurlick. Die Verwaltung wird das Ge-
sprach mit dem Eigentiimer suchen.
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TOP 5 Genehmigung der 6ffentlichen Niederschrift der 27. Sitzung vom
17.01.2023

Das o6ffentliche Protokoll der Sitzung vom 17.01.2023 wurde im Intranet zur Verfigung ge-
stellt.

Der Vorsitzende fragt, ob es Einwande gegen die Niederschrift gibt.

Beschluss: Gegen die offentliche Niederschrift der Sitzung vom 17.01.2023 werden keine
Einwande erhoben. Die 6ffentliche Niederschrift ist somit genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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TOP 6

Wiinsche und Anfragen

Es werden keine Wiinsche und Anfragen vorgebracht.

Der Vorsitzende beendet die 6ffentliche Sitzung um 19.53 Uhr.



