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Bauantrag auf nachtréagliche Genehmigung eines Anbaus zur wohnlichen Nutzung als
Kinderzimmer;
HauptstralRe 4, Flst. Nr. 801/1

Der Bauantrag auf nachtragliche Genehmigung eines Anbaus zur wohnlichen Nutzung als
Kinderzimmer ist am 09.07.2025 bei der Gemeinde Muggensturm eingegangen.

Planung

Im Jahr 2016 wurde im nérdlichen, rickwartigen Bereich des Wohngebaudes mit drei
Wohneinheiten ein Winterarten und auf der stidlichen Seite im riickwartigen Bereich eine
Terrassentiberdachung genehmigt. Bei dem Geb&ude auf dem Grundstiick der Hauptstral3e 4
handelt es sich, um eine ehemalige Tankstelle. Der genehmigte Bestand auf dem Grundsttick ist
bestandsgeschiitzt. Nicht beinhaltet ist hiervon, der Umbau von einer Terrassentiberdachung zu
einem Anbau eines Wohnraums als Kinderzimmer im riickwértigen Bereich auf der Stidost Seite des
Gebaudes. Die Bauherrschaft mochte nun nachtraglich den Anbau zur wohnlichen Nutzung als
Kinderzimmer genehmigen lassen.

Das Pultdach des Anbaus soll bereits gemafRl dem Grundriss Dachansicht vorhanden gewesen sein.
Das angebaute Kinderzimmer hat eine Lange von ca. 5,07 m mit AuRenwand und eine Tiefe von
ca. 5,24 m mit AuRenwand sowie eine Hohe von 2,99 m an der héchsten und 2,57 m an der
niedrigsten Stelle. Der Anbau ist Uber eine Innentreppe von der Hauptwohnung erschlossen. Die
Hauptwohnung hat einer NN-H6he von bis minus 0,16 und der Anbau hat eine NN-H6he von minus
0,73.

Rechtsgrundlage zur Beurteilung

An eine wohnlichen Nutzung als Kinderzimmer werden weitere bzw. andere Anforderungen gestellt,
als an den Wintergarten, deshalb handelt es sich um ein nach 8§ 49 Abs. 1 Landesbauordnung fur
Baden-Wirttemberg (LBO) genehmigungspflichtiges Vorhaben. Die planungsrechtliche Zulassigkeit
richtet sich nach den 88§ 29 ff. Baugesetzbuch (BauGB). Das Vorhaben liegt nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Fur die Beurteilung des Vorhabens ist maRRgeblich, ob sich
das Grundstlck im nicht Gberplanten Innenbereich nach § 34 BauGB oder im Aul3enbereich nach §
35 BauGB befindet.

Die Abgrenzung des AufRenbereichs vom Innenbereich richtet sich danach, inwieweit die
umgebende Bebauung den Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehdrigkeit) vermittelt. Der
Innenbereich endet unabhangig von den Grundsticksgrenzen grundsétzlich unmittelbar hinter dem
letzten erkennbaren Baugrundstiick. Das Baugrundsttick ist hier nicht identisch mit dem Grundstick
im grundbuchrechtlichen Sinne, sondern ein eigenstandiger Begriff. Er schliel3t neben dem
Gebéaude auch die daran angelehnte bauakzessorische Nutzung des Grundstticks ein. Ist eine
solche bauakzessorische Nutzung nicht vorhanden oder nicht eindeutig abgrenzbar, endet der
Bebauungszusammenhang unmittelbar hinter dem letzten Gebaude, das noch zur
zusammenhangenden Bebauung gehort (Kommentierung Briugelmann/Dirr, 121. EL Januar 2022,
BauGB § 34 Rn. 27). Eine bauakzessorische Nutzung bezieht sich auf die Nutzung von
Grundstucksflachen, die im Zusammenhang mit der Hauptbebauung (zum Beispiel einem
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Wohnhaus) stehen und dieser untergeordnet sind. Dies kénnen z. B. Terrassen, Gartenh&user oder
Einfriedigungen sein, die die Hauptnutzung des Grundstlicks erganzen oder verbessern.

Ein Bauvorhaben, das jenseits der durch die vorhandenen Baugrundstiicke gebildeten Grenzlinie
liegt und daher den Bebauungszusammenhang erweitern wirde, ist planungsrechtlich nach § 35
BauGB zu beurteilen (Kommentierung Brigelmann/Dirr, 121. EL Januar 2022, BauGB Rn. 28).

Gemal eines in der Vergangenheit erteilten Ablehnungsbescheid der Baurechtsbehotrde des
Landratsamts Rastatt im Bereich des sldlichen Ortseingangs wurde mitgeteilt, dass die
Baugrundstlicke nérdlich der Stralde ,Am Neugraben® sowie in deren Verlangerungen einen
Bebauungszusammenhang bilden. Die Grundstiicke sudlich der Stralle ,Am Neugraben® sind damit
dem Auf3enbereich zuzuordnen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt sieht gemafR 3. Anderung
aus dem Jahr 2006 die Flachen im Bereich sudlicher Orteingang lediglich als geplante
Wohnbauflache vor und der Landschaftsplan als geplante Bauflache. Im Weiteren darf die
vorliegende Planung nicht den Zielen der am 01.07.2013 in 6ffentlicher Sitzung beschlossenen
Anderung des Rahmenplans ,Hauptstralie“ entgegenstehen.

Stadtebauliche Beurteilung

Nur privilegierte Bauvorhaben sind im Auf3enbereich gemal § 35 Abs. 1 BauGB lassig, wenn
offentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn
einer in § 35 Abs. 1 BauGB genannten Sachverhalt zu trifft. Keiner der in § 35 Abs. 1 BauGB
genannten Sachverhalte trifft auf das Bauvorhaben der Hauptstral3e 4 zu, deshalb handelt es sich,
um kein privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB, sondern um ein sonstiges Vorhaben nach
§ 35 Abs. 2 BauGB.

Sonstige Vorhaben kénnen gemaR § 35 Abs. 2 BauGB im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausflihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschliel3ung gesichert
ist. Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesondere in den in § 35 Abs. 3 BauGB
genannten Fallen vor.

Eine Beeintrachtigung otffentlicher Belange liegt gemaf3 § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB vor, wenn das
Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplanes wiederspricht.

Eine solche Beeintrachtigung liegt vor, weil der Bereich des Baugrundstiicks im stidlichen
Orteingang, noch keiner geordneten Bebauung in Form eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
zugefihrt wurde und dieser Bereich in der 3. Anderung des FNP der Verwaltungsgemeinschaft
Rastatt nur als geplante Wohnbauflache dargestellt ist. Es handelt sich somit um keine
Wohnbauflache, diese sofort bebaut werden kann. Der Antrag auf nachtragliche Baugenehmigung
eines Anbaus zur wohnlichen Nutzung als Kinderzimmer wiederspricht, somit den Darstellungen des
FNP in diesem Bereich. Der ungenehmigte Anbau zur wohnlichen Nutzung als Kinderzimmer
unterliegt, auch nicht dem Bestandsschutz.

Daruiber hinaus werden o6ffentliche Belange beeintrachtigt, weil die Planung geman 8§ 35 Abs. 3 Nr.
2 BauGB den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans, insbesondere des
Wassers, Abfall- oder Immissionsschutzrechts widerspricht.

Die Planung widerspricht der Darstellung des Landschaftsplanes, weil der Bereich als geplante
Bauflache dargestellt wurde und keine rechtskraftige Planung in Form eines Bebauungsplans aktuell
vorliegt.

Im Weiteren widerspricht die vorliegende Planung mit Ihrer Bebauung des Anbaues eines
Wohnraumes auf dem Grundstlck nicht den Gestaltungzielen des stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts das in der am 01.07.2013 in 6ffentlicher Sitzung beschlossenen Anderung
des Rahmenplans ,Hauptstraf3e® integriert ist. Der im Bauantrag dargestellte Anbau stellt den
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Bungalowcharakter des siidlichen Geb&udeteils in den Vordergrund. Ziel der Anderung des
Rahmenplans ,Hauptstral’e” von 2013 ist das die Gebaude bzw. Gebaudeteile auf dem Grundstiick
Hauptstral3e 4 der dorflichen Struktur der Hauptstraf3e entsprechen sollen. Im Weiteren ist eine
Erweiterung von Wohnraum gemafy Rahmenplan ,HauptstralRe“ nicht vorgesehen.

Der Rahmenplan ,Hauptstraflie” empfiehlt im Bereich des stidlichen Ortseingangs hin eine
stadtebauliche Neuordnung der sich dort befindenden Grundstiicke somit auch unter Einbeziehung
des Baugrundstiicks, um an dieser Stelle einen ortsbildpragenden Ortseingang ausbilden zu
koénnen, als Einleitung in den bestehenden Ortskern. Dies setzt allerdings einen rechtskraftigen
Bebauungsplan voraus. Es ist in der Zukunft vorgesehen den gesamten Bereich im stdlichen
Orteingang mit einem Bebauungsplan tberplanen und den Bereich dadurch angelehnt an den
Rahmenplan ,Hauptstrale“ von 2013 sowie dem Plan der Konzeptstudie ,Stidlicher Ortseingang*
aus dem Jahr 2006 stadtebaulich neu zu ordnen.

Im Weiteren kdnnten dem Bauvorhaben offentliche Belange des Wasserschutzes entgegenstehen,
weil das Baugrundstiick HauptstraRe 4 im Wasserschutzgebiet Rheinwaldwasserwerk 43, Zone 11l B
liegt.

Offentliche Belange sind beeintrachtigt, wenn das Vorhaben gemaR § 35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Denkmalschutzes
oder die natirliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrachtigt oder das Orts-
und Landschaftsbild verunstaltet.

Offentliche Belange sind aus Sicht des Bodenschutzes beeintrachtigt, da bei nichtsachgerechter
Entsorgung des Erdaushubs zur Verteilung umweltgefahrdender Stoffe kommen kann, weil auf dem
Baugrundstiick Rickstande von Altlasten sein kbnnten. Es wurde in der Vergangenheit bereits eine
Sanierung durchgefiihrt. Nach der Sanierung wurden noch Uberschreitungen festgestellt. Im
Altlastenkataster wird der Standort als altlastenverdéchtige Flache und grundwassergefahrdende
Flache mit dem Namen ,AS Westermann/ TF Tankstelle® und dem Flachentyp Altstandort gefihrt.
Im Rahmen der Erarbeitung eines Bebauungsplanes sollten nochmals Erprobungen durchgefiihrt
werden und ggf. weitere Sanierungen vorgenommen werden.

Offentliche Belange sind beeintrachtigt, wenn gemaR § 35 Abs. 3 Nr. 6 BauGB das Vorhaben
Mafnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrachtigt, die Wasserwirtschaft oder der
Hochwasserschutz gefahrdet.

Das Baugrundstiick liegt im Uberschwemmungsgebiet HQ extrem. Deshalb miissen
Sicherheitsvorkehrungen getroffen werden, diese kénnen nur mit einer Uberplanung des
Gesamtbereichs am sudlichen Ortseingang (Bebauungsplan) umgesetzt werden. Ohne
SicherungsmafRnahme kénnte es ggf. zu einer Uberschwemmung kommen. Ein privater
Grundstuickseigentimer kann solche Sicherungsmal3nahmen, wenn Uberhaupt nur sehr schwer
umsetzten.

Daruber hinaus liegt eine Beeintrachtigung der 6ffentlichen Belange gemaf § 35 Abs. 3 Nr. 7
BauGB vor, wenn das Vorhaben die Erstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
Splittersiedlung befirchten Iasst.

Vorliegend ist die Erweiterung einer Splittersiedlung zu befirchten. Ein Anliegen dieses offentlichen
Belangs ist es, eine unorganische Siedlungsstruktur und Zersiedelung des Aul3enbereichs zu
verhindern (EZBK/Séfker, 143. EL August 2021, BauGB § 35 Rn. 103). Eine unerwinschte
Zersiedelung ist stets anzunehmen, wenn das Bauvorhaben eine Vorbildwirkung fur andere
gleichartige Bauwlnsche entfaltet (Briigelmann/Diirr, 121. EL Januar 2022, BauGB § 35 Rn. 205).
Dies ist bei dem eingeschossigen Anbau in der Nahe eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
durchaus anzunehmen. Die Zulassung des Vorhabens wirde dazu fihren, dass weitere
Grundstlickseigentimer sidlich der Straf’e ,Am Neugraben* Wohngebaude errichten wollten. Dies
wirde zu einer Zersiedelung des AulRenbereichs flihren. Eine Ausweitung der Bebauung auf3erhalb
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des im Zusammenhang bebauten Ortsteils kann grundsatzlich nur auf der Grundlage einer
geordneten Bauleitplanung (Bebauungsplan) erfolgen. Ansonst werden bauliche Anlagen willktrlich
im AulRenbereich ausgeweitet.

Die ErschlieBung ist gesichert.

Durch die Beeintrachtigung der 6ffentlichen Belange kann das sonstige Vorhaben gemal § 35 Abs.
2 BauGB nicht zugelassen werden.

Gemal § 35 Abs. 4 BauGB kann nachfolgend bezeichneten sonstigen Vorhaben im Sinne des
Absatzes 2 nichts entgegengehalten werden, dass sie Darstellungen des Flachennutzungsplans
oder eines Landschaftsplans widersprechen, die natirliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigen
oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung beflirchten lassen, soweit
sie im Ubrigen auRenbereichsvertraglich im Sinne des Absatzes 3 sind.

Keiner der in § 35 Abs. 4 BauGB aufgefuhrte Voraussetzungen trifft vorliegend zu. Das Vorhaben ist
damit im Ubrigen nicht aul3enbereichsvertraglich.

Fazit:

Die Verwaltung schlagt vor, dem nachtraglichen Bauantrag eines Anbaus zur wohnlichen Nutzung
als Kinderzimmer nicht zu zustimmen, da folgende Grinde entgegenstehen: Die vorliegende
Planung widerspricht den Darstellungen des FNP, Landschaftsplans, des Rahmenplans
,Hauptstralle“. Im Weiteren weil, ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes Belange des
Bodenschutzes und des Hochwasserschutzes beeintrachtigt werden kdnnten.

Grenzabstande

Die Abstandsflachen liegen gemaf Abstandsflachenlageplan auf dem Baugrundstiick.

Die Prifung der Grenzabstande sowie die Notwendigkeit von einer evtl. Baulasteniibernahme liegt
beim der Baurechtsbehtrde des Landratsamts Rastatt.

Angrenzeranhdrung

Nach der Bestatigung der Vollstandigkeit des Antrags durch die Baurechtsbehérde des
Landratsamts Rastatt wird, wenn erforderlich, auf Veranlassung und nach Maf3gabe der
Baurechtsbehorde des Landratsamts Rastatt gemaf3 8 55 LBO eine Angrenzeranhdrung
durchgefunhrt.

Haushaltrechtliche Deckung:

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung schlagt vor, dem Bauantrag zur nachtraglichen Genehmigung eines Anbaus zur
wohnlichen Nutzung als Kinderzimmer aus stadtebaulicher Sicht nicht zu zustimmen.

Anlagen:

01 Ubersichtsplan
02 Fotos

03 Lageplane

04 Plane
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Genehmigung eines Anbaus zur

Bearbeiter: Schmidt, Marina wohnlichen Nutzung als Kinderzimmer;
Hauptstralle 4, Nr. 801/1

Datum: 14.07.2025 § 35 BauGB
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