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Bauvoranfrage Grundstiicksteilung und Errichtung einer Gewerbehalle;
HauptstraBe 104, Fist. Nr. 8451/1

Die Bauvoranfrage ist am 09.10.2025 bei der Gemeinde Muggensturm eingegangen. Die
nachgereichten Unterlagen und der Befreiungsantrag vom Bebauungsplan fir die Zufahrt sind am
17.11.2025 bei der Gemeinde Muggensturm eingegangen.

Rechtsgrundlage zur Beurteilung
Das Bauvorhaben liegt gemaR § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Industriegebiet Schleifweg“ und entspricht nicht seinen Festsetzungen.

Fragen zur Bauvoranfrage
Bitte sehen Sie Anlage 1 zur Vorlage.

Hinweis
Die Frage, ob eine ErschlieRung des Grundstiicksteils Uber die Hauptstral’e mdglich ist wurde mit
nachgereichten Unterlagen zurlickgezogen.

Aktuelle vorliegende Planung

Auf dem Baugrundsttick befindet sich ein Wohnhaus sowie eine Garage. Die Zufahrt und der
Zugang zum Wohnhaus und zur Garage auf dem Grundstlick Hauptstraflte 104 sind bisher mit einer
Baulast Uber das Grundstiick Hauptstralle 104 a gesichert.

Mit der Bauvoranfrage soll geklart werden, ob das Grundstiick Hauptstralie 104 geteilt werden kann
und auf dem dann abgetrennten ndrdlichen Teilgrundstiick eine Gewerbehalle fir leichte, industrielle
Nutzung (Produktion, Werkstatt, Lager) mit zugehdrigen Burordumen (leitende Verwaltungstatigkeit)
errichtet werden kann. Die konkrete gewerbliche Nutzung ist derzeit noch offen, daher kénnen
Angaben zur Betriebsart, Mitarbeiterzahl und technischen Anlagen noch nicht gemacht werden. Die
geplante zu bebauende Teilflache des Grundstlicks grenzt im Norden an die an Heinkelstral3e und
im Westen an die HauptstralRe.

Die geplante Errichtung der Gewerbehalle entspricht dem Bebauungsplan ,Industriegebiet
Schleifweg®. Eine spéatere Erweiterung der geplanten Gewerbehalle kdnnte in stdliche Richtung
innerhalb des Baufensters erfolgen.

Hinweis zur Grundstucksteilung und Nutzung des sudlichen Grundsticksteil als Wohnnutzung
Aktuell ist auf dem Grundstlick der HauptstraRe 104 kein Gewerbe angemeldet. § 1 Ziffer 9 der
Bebauungsvorschriften des Bebauungsplan ,Industriegebiet Schleifweg” lasst eine Wohnnutzung
nur ausnahmsweise fiir Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu. Eine Ausnahme flr eine Wohnung fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter liegt bisher nicht vor. Dieser
Sachverhalt wurde bisher weder in einer Baugenehmigung geregelt noch liegt eine Baulast zu
diesem Sachverhalt vor. Eine reine Wohnnutzung auf dem vorgesehenen sudlich gelegenen
Grundstucksteil wird von der Verwaltung im Industriegebiet als kritisch betrachtet.
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Hinweis zur geplanten Einfriedigung

In der Baubeschreibung ist aufgefuhrt, dass die Einfriedigung noch nicht abschliefiend festgelegt ist.
Es soll voraussichtlich ein Mettallzaun mit einer Hohe von ca. 1,50 m errichtet werden. In welchem
Bereich des Grundstuicks ist nicht bekannt.

Im Zusammenhang mit der geplanten Einfriedigung ist § 9 Ziffer 5 der Bebauungsvorschriften des
Bebauungsplan ,Industriegebiet Schleifweg® zu beachten. Hier ist festgesetzt, dass das Gesamtmal
der Einfriedigungshéhe im Bereich von Sichtdreiecken 0,70 m und im sonstigen Bereich 2,00 m
nicht Gberschreiten darf.

Befreiung von der Anschlussbeschriankung des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes
»Industriegebiet Schleifweg“

Im Zuge der Bauvoranfrage wurde ein Antrag auf Befreiung von der Anschlussbeschrankung des
zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Schleifweg® gestellt.

Es wird um Zulassung einer Grundstuckszufahrt mit einer Breite von ca. 4,50 m Uber die
HeinkelstraRe im noérdlicher Grundstiickseil nach der geplanten Teilung gebeten.

Gemal zeichnerischer Teil des Bebauungsplan ,Industriegebiet Schleifweg® ist im Bereich der
angedachten Einfahrt eine Anschlussbeschrankung ausgewiesen. Das bedeutet, dass in diesem
Bereich ein Ein- und Ausfahrtsverbot besteht.

Damit eine Grundstlickszufahrt auf dem nérdlichen, abgetrennten Grundstiicksteil erfolgen konnte,
ware grundsatzlich eine Bebauungsplananderung erforderlich, weil die Grundziige der Planung
betroffen sind. Eine solche Bebauungsplananderung wéare gegebenenfalls vom Bauherrn zu tragen.
Diese wurde bisher noch nicht beantragt. Auch ist schwer einzuschatzen, ob ein solches Verfahren
Uberhaupt positiv abgeschlossenen werden konnte.

Die Baurechtsbehoérde des Landratsamt Rastatt teilte mit, dass die Bauvoranfrage der
Stralenverkehrsbehérde und dem Straltenverkehrsamt zur Beurteilung vorgelegt wurde. Eine
Rickmeldung wiirde aber noch ausstehen.

Die Zufahrt zum Grundstick HeinkelstralRe 4 ist gemal} zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes
»Industriegebiet Schleifweg“ ebenfalls vom von der Anschlussbeschrankung umfasst. Die Zufahrt
zum Grundstuck Heinkelstral3e 4 ist Uber das Grundstick Hauptstrale 104 genehmigt. Die
Grundstucke Hauptstrale 104 a und Heinkelstral3e 4 wurden nachtraglich geteilt. Eine
Genehmigung fiir eine Zufahrt Gber die HeinkelstralRe liegt nicht vor. Damit ist das Grundstlick
HeinkelstralRe 4 kein Vergleichsfall flr eine ErschlieRung der Zufahrt tber die HeinkelstralRe.

Stellplatze / Befreiung von der Griinflache und Befreiung von der Sichtflache des
zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes ,,Industriegebiet Schleifweg“

Gemal § 37 Abs. 1 Landesbauordnung fir Baden-W(rttemberg (LBO) ist bei der Errichtung
sonstiger baulicher Anlagen und anderer Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu
erwarten ist, notwendige Kfz-Stellplatze in solcher Zahl herzustellen, dass sie flr die
ordnungsgemalfie Nutzung der Anlagen unter Beriicksichtigung des 6ffentlichen
Personennahverkehrs ausreichen. Gemaf § 37 Abs. 3 LBO sind bei Anderungen oder
Nutzungsanderungen von Anlagen Stellplatze oder Garagen in solcher Zahl herzustellen, dass die
infolge der Anderung zusétzlich zu erwartenden Kraftfahrzeuge und Fahrrader aufgenommen
werden konnen. Der Stellplatznachweis wird von der Baurechtsbehdrde des Landratsamts Rastatt
gepruft.

Gemal dem Stellplatznachweis sollen 6 Pkw-Stellplatze auf dem ndérdlich gelegen Grundstucksteil
fur die gewerbliche Nutzung angelegt werden. Auf dem Baugrundstick liegt eine im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans ,Industriegebiet Schleifweg” festgesetzte Grinflache und eine Sichtflache
(dabei handelt es sich um eine von der Bebauung freizuhaltende Grundstiicksflache.).

Gemal zeichnerischer Teil des Lageplanes ist vorgesehen, dass von den sechs geplanten Pkw-
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Stellplatzen 3 2 Pkw-Stellplatze in der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,Industriegebiet
Schleifweg” festgesetzte Grinflache und alle 6 Pkw-Stellplatze in der im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ,Industriegebiet Schleifweg” festgesetzte Sichtflache liegen. Die Zufahrt zu den
Pkw-Stellplatzen soll tber die geplante Zufahrt der HeinkelstralRe erfolgen. Die Befreiung fir die
Pkw-Stellplatze wurde nicht eingereicht, ist aber erforderlich.

Stadtebauliche Beurteilung

Die Verwaltung vertritt die Auffassung, dass der Antrag auf Befreiung von der Anschluss-
beschrankung mit Zulassung der Grundstickszufahrt Gber die Heinkelstrale (im Bebauungsplan
festgelegte Ein- und Ausfahrtsverbot), als sehr kritisch zu betrachten ist. Das Grundstiick befindet
sich im Einmindungsbereich von der HauptstralRe in die Heinkelstrae. Bei der Einmindung von der
HauptstralRe in die HeinkelstraRe handelt es sich um eine Vorfahrtstrale. Ein- und Ausfahrtsverbote
von Zufahrten, gelten als Regelung zur Steuerung von ErschlieBungen und zur Gewahrleistung von
Sicherheit fur die Teilnehmer des Straltenverkehrs und der Bevolkerung. Die Befreiung hatte zur
Folge, dass die Verkehrssicherheit in diesem Bereich nicht mehr gewahrleistet ist.

Die Verwaltung vertritt die Auffassung, dass keine Befreiung fiir Pkw-Stellplatze in der Griinflache
und keine Befreiung fiir Pkw-Stellplatze in der Sichtflache des Bebauungsplanes ,Industriegebiet
Schleifweg” erteilt werden sollten. Diese Vorzone vor den Baugrenzen (Baufenster) auf dem
Grundstiick der Hauptstralle 104 wurde bewusst aus stadtebaulicher und funktioneller Sicht sowie
zur Sicherung der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit so im Bebauungsplan ,Industriegebiet
Schleifweg” festgesetzt.

Grundsatzlich ist die Errichtung der Gewerbehalle auf dem Baugrundstiick aus stadtebaulicher Sicht
zuldssig und entspricht dem Bebauungsplan ,Industriegebiet Schleifweg®, aber die Erschlielfung des
Grundstticksteils ist nicht gesichert. Dies ware nur mit einer Anderung des Bebauungsplanes oder
mit einer ErschlieBung Uber das vorhandene Privatgrundstiick und mit Sicherung mit einer Baulast
maglich.

Abstandsflachen/Grenzabstande/Baulasten

Die Abstandflachen fir die Gewerbehalle liegen auf dem Baugrundstlick. Die Abstandflachen fir die
geplanten Pkw-Stellplatze liegen auf dem Baugrundstiick und dem Gehweg der Hauptstralle. Es
liegt eine Baulast vor, dass der Eigentimer des Grundstlcks Hauptstralle 104 a (Flst. Nr. 8451) die
Verpflichtung Gbernommen hat, dass auf dem Grundstiick der Hauptstraflte 104 a ein begeh- und
befahrbar Zugang und Zufahrt in einer Breite von min. 3,00 m zum Grundstlck der Hauptstralle 104
zu dulden ist.

Die Zustandigkeit zur Prifung der Abstandsflachen bzw. Grenzabstande, der bestehenden Baulast
und der Notwendigkeit von evtl. Aufforderung zur Baulastenibernahme einer weiteren Baulast liegt
bei der Baurechtsbehdrde des Landratsamts Rastatt.

Angrenzeranhérung
Eine Angrenzeranhdrung gemaf § 55 LBO ist nach Mitteilung der Baurechtsbehdrde des
Landratsamts Rastatt nicht erforderlich.

Haushaltrechtliche Deckung:

Beschlussvorschlag:

1. Die Verwaltung schlagt vor, der Bauvoranfrage zur Grundstiicksteilung und Errichtung einer
Gewerbehalle im Rahmen der Fragestellung nicht zu zustimmen.

2. Die Verwaltung schlagt vor, die Befreiung von der Anschlussbeschrankung vom Bebauungsplan
»Industriegebiet Schleifweg” fir die geplante Zufahrt tber die Heinkelstralle nicht zu erteilen, da
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verkehrsrechtliche Griinde dagegensprechen und eine ErschlieBung tber das Privatgrundstick
moglich ist.

3. Die Verwaltung schlagt vor, die Befreiung fiir die Pkw-Stellplatze von der festgesetzten
Grunflache vom Bebauungsplan ,Industriegebiet Schleifweg“ nicht zu erteilen.

4. Die Verwaltung schlagt vor, die Befreiung fur die Pkw-Stellplatze von der Sichtflache des
Bebauungsplanes ,Industriegebiet Schleifweg nicht zu erteilen.

Anlagen:

01 Fragen zum Bauvorbescheid
02 Ubersichtsplan

03 Fotos

04 Lageplan

05 Plane
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mit Bauvorlagenberechtigung nach

0§43 Abs. 4 LBO

O § 43 Abs. 5LBO

[0 § 43 Abs. 7 LBO, Verzeichnis der Ingenieurkammer Nr.

[0 § 43 Abs. 8 LBO, Verzeichnis der Ingenieurkammer Nr.

O §77 Abs. 2LBO

Hinweis zum barrierefreien Bauen:

Die Vorschriften zur Barrierefreiheit nach § 35 Abs. 1 und § 39 LBO sind zu beachten. Die Einzelanforderungen (Aufzige,

Bewegungsflachen etc.) an barrierefreie Anlagen ergeben sich aus den in der Liste der Technischen Baubestimmungen
(LTB) bekanntgemachten Normen DIN 18040 Teil 1 und Teil 2.

Grundstick
Ort

StraRe, Hausnummer Gemarkung(en) Flurstiick (Zahler) Flurstiick (Nenner)
Hauptstralle Muggensturm 8451 1
Gebaudeklasse: 1

Genaue Bezeichnung des Bauvorhabens

Bauvoranfrage Grundstuecksteilung und Bebauung

Art des Bauvorhabens

Errichtung

Genaue Beschreibung des Vorhabens/der mit dem Bauvorbescheid zu klarenden Einzelfragen

Auf dem Grundstuck Flst. 8451/1, Gemarkung Muggensturm, das im Norden durch die
Heinkelstralle und im Westen und Siden durch die HauptstralRe (L 76a) begrenzt wird,
beabsichtigt der Bauherr, eine Teilung des Grundstticks vorzunehmen. Auf dem nérdlichen
Teilgrundstiick soll eine eingeschossige Gewerbehalle mit Blro- und Besprechungsraumen
errichtet werden. Das Gebaude ist als Stahlkonstruktion mit Satteldach geplant, die
Grundabmessungen betragen ca. 11 m x 21 m, die Traufhdhe 6,0 m und die Firsthdhe 7,5
m. Die Dachneigung betragt 15°. Mit der Bauvoranfrage soll geklart werden, ob das
bestehende Grundsttick teilbar ist, ob auf dem neu zu bildenden nordlichen Grundstticksteil
die Errichtung der geplanten Gewerbehalle bauplanungsrechtlich zulassig ist, und ob die
vorgesehenen Gebaudeabmessungen, Héhen, Abstandsflachen und Zufahrten den
geltenden Vorschriften entsprechen. Dem Antrag sind Lageplan, Grundrisse, Schnitte und
Ansichten beigeflgt.

Ist das Grundsttick Flst. 8451/1 teilbar? Kann im Zuge der Teilung ein eigenstandiges
Flurstick mit eigener ErschlieBung gebildet werden? Ist die geplante Nutzung als
Gewerbehalle mit Blro- und Besprechungsraum im Bebauungsplan Industriegebiet
Schleifweg zulassig? Sind die geplanten Abmessungen und Hohen (Traufe 6 m, First 7,5 m)
genehmigungsfahig? Entsprechen die Abstandsflachen den Vorgaben, und waren ggf.
Abweichungen zulassig? Wie viele Stellplatze sind fur die Nutzung erforderlich und kénnen
diese auf dem Grundstick nachgewiesen werden? Ist die Zufahrt Gber die Hauptstralde L
76a zulassig und sind die Feuerwehr- und Rettungsflachen ausreichend? Ist die Zufahrt Gber
die Heinkelstrasse im Norden zulassig und sind die Feuerwehr- und Rettungsflachen
ausreichend? Ist die Dachneigung von 15° zulassig? Kénnen Raume im OG auch als
Aufenthalts- oder Sozialrdume genehmigt werden? Wird eine eventuelle spatere
Erweiterung der Halle im Geltungsbereich des Bebauungsplans grundsatzlich ermoglicht?
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