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Bauvoranfrage zur Errichtung eines Gebäudes mit Garagen zur gewerblichen Nutzung und 
mit Betriebsleiterwohnung; 
Hauptstraße 137, Flst. Nr. 2467/11 
 
Die Bauvoranfrage ist am 13.03.2023 bei der Gemeinde Muggensturm eingegangen. 
 
Rechtsgrundlage zur Beurteilung 
Das Bauvorhaben liegt gemäß § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Bereich des 
Bebauungsplanes „Gewerbegebiet Am Ötigheimer Weg“ und entspricht nicht seinen Festsetzungen. 
 
Fragestellungen   
Folgende Frage möchte der Bauherr mit der Bauvoranfrage klären:  
- Darf im hinteren Bereich des Grundstückes gemäß beigefügter Planung ein Haus mit  
  Betriebsleiterwohnung im OG und Garagen im EG gebaut werden? 
 
Planung 
Die Bauherrenfamilie hat zur Weiterentwicklung sowie zum Fortbestand des Unternehmens in 
Muggensturm ein Konzept erarbeitet. Es ist eine Unternehmensteilung geplant mit dem Zweck eines 
neuen Teilgeschäftsfeldes. Für die Umsetzung des Teilgeschäftsfeldes werden zusätzliche Flächen 
benötigt. Diese Weiterentwicklung hatte die Bauherrenfamilie zu nächst auf einem anderen 
Grundstück geplant, dieses die Bauherrenfamilie erwerben wollte. Da es zum Grundstückserwerb 
nicht kam, möchte die Bauherrenfamilie nun mit der Bauvoranfrage klären, ob es auf dem 
Grundstück in der Hauptstraße 137 möglich ist ein weiteres Gebäude im rückwärtigen Bereich des 
Grundstücks zu errichten. Es befinden sich bereits ein Wohnhaus, ein Betriebsgebäude, ein Carport 
und einige weitere Nebenanlagen auf dem Baugrundstück. 
 
Im Erdgeschoss des neu geplanten Gebäudes sollen zwei Garagen zum Unterstellen des zusätzlich 
benötigten Maschinenparks untergebracht werden. Die Garagen sollen mit zwei Garagentoren 
versehen werden. Das neue Teilgeschäftsfeld soll durch einen weiteren Geschäftsführer, dem Sohn 
der Bauherrenfamilie geführt werden. Für diesen ist im Obergeschoss des neu geplanten Gebäudes 
eine Betriebsleiterwohnung mit einem Büroraum vorgesehen. Der Zugang zur 
Betriebsleiterwohnung ist über eine Treppe von den Garagen aus geplant. Es wurde bei der 
Planung vorgesehen, dass das Obergeschoss zur Hauptstraße 1,77 m und zur Seite des 
Angrenzers Hauptstraße 135 1,59 m über das Erdgeschoss hinausragen soll. Das neue Gebäude 
hat im Obergeschoss eine Breite von 11,16 m und eine Länge von 13,41 m. Das neue, 
zweigeschossige Gebäude soll wie das bereits auf dem Grundstück bestehende Wohnhaus ein 
Walmdach erhalten und die Dachneigung wurde mit 25° vorgesehen. Die Gebäudehöhe wurde mit 
ca. 7,32 m geplant. 
 
Bei einer Bauvoranfrage wird immer über jetzt schon bekannte, erforderliche Befreiungen 
entschieden. 
 
Befreiung von der planungsrechtlichen Festsetzung des Bebauungsplanes „Gewerbegebiet 
Am Ötigheimer Weg“ für Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
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für Betriebsleiterwohnung 
Es ist eine Befreiung vom Bebauungsplan „Gewerbegebiet Am Ötigheimer Weg“ erforderlich, da der 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, als Gewerbegebiet festgelegt wurde. In Ziffer 1.2 Abs. 2 der 
planungsrechtlichen Festsetzungen der 1. Änderung des Bebauungsplanes „Gewerbegebiet Am 
Ötigheimer Weg“ wurde geregelt, dass die Nutzung nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise 
zugelassen werden kann.  
 
Es wurde schon mehrfach eine solche Befreiung erteilt zum Beispiel in der Hauptstraße 131 a, 131 
und 143 -145. Es liegt auch ein Vergleichsfall in der Hauptstraße 133 vor, bei diesem zwei 
Befreiungen für Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO für zwei Wohneinheiten erteilt wurden.  
 
Befreiung von der festgesetzten Grundflächenzahl (GRZ) des zeichnerischen Teils des 
Bebauungsplanes „Gewerbegebiet Am Ötigheimer Weg“ 
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes „Gewerbegebiet Am Ötigheimer Weg“ wurde die GRZ 
auf 0,5 festgesetzt. Mit der vorliegenden Planung wurde das zulässige Maß der Grundflächenzahl 
im Bebauungsplan und das zulässige Maß gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO überschritten, deshalb ist 
eine Befreiung von Bebauungsplan „Gewerbegebiet Am Ötigheimer Weg“ erforderlich. Es liegt eine 
Überschreitung der GRZ gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO von 324,00 m² dies sind ca. 19,3 % und eine 
Überschreitung der GRZ vom Bebauungsplans vom „Gewerbegebiet Am Ötigheimer Weg“ von 
883,00 m² vor das entspricht einer GRZ von ca. 0,89. 
 
Es ist kein Vergleichsfall im Geltungsbereich bekannt in dem die GRZ gemäß dem Bebauungsplan 
überschritten wurde, deshalb würde es sich bei der Erteilung einer Befreiung, um einen 
Präzedenzfall handeln. 
 
Städtebauliche Beurteilung  
Nach Auffassung der Verwaltung, kann das neue Gebäude im rückwärtigen Bereich des 
Baugrundstücks grundsätzlich errichtet werden, im Bebauungsplan wurde keine zulässige 
Höchstzahl an Gebäude auf einem Baugrundstück festgelegt. Darüber hinaus liegt das neu geplante 
Gebäude innerhalb der Baugrenze. Es wird von der Verwaltung vorgeschlagen, der Errichtung des 
Gebäudes mit Garagen zur gewerblichen Nutzung und mit Betriebsleiterwohnung im Rahmen der 
Fragestellung zu zustimmen.  
 
Die Befreiung von der Ausnahme gemäß § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO für Betriebsleiterwohnung im 
Gewerbegebiet sollte, nach Auffassung der Verwaltung auf Grund der vorhandenen Vergleichsfälle 
erteilt werden. Die Ausnahme gemäß § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO mit der Betriebsleiterwohnung im 
Gewerbegebiet sollte, nach Auffassung der Verwaltung, solange Gültigkeit haben, solange es sich, 
um ein eigenständiges Unternehmen handelt. Es sollte bei der Baurechtsbehörde des Landratsamt 
Rastatt angeregt werden, die Ausnahme gemäß § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO für das Wohnen im 
Gewerbegebiet in Form einer Betriebsleiterwohnung in der Baugenehmigung mit einer auflösenden 
Bedingung zu verbinden oder durch eine Koppelungsbaulastenübernahme geregelt werden, sowie 
bei den bisherigen Vergleichsfällen auch.  
 
Die Verwaltung vertritt die Auffassung, dass das neu geplante Gebäude im rückwärtigen Bereich 
des Baugrundstückes städtebaulich vertretbar ist. Das Maß der Grundflächenzahl ist mit ca. 0,89 zu 
den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Maß von 0,5 erheblich überschritten.  
 
Das Ausmaß der Überschreitung der Grundflächenzahl tritt durch die Gesamtgröße des 
Grundstücks nicht negativ in Erscheinung und die gesamte Bebauung auf dem Grundstück 
zusammen mit dem neuen Gebäude wirkt nach Auffassung der Verwaltung, als städtebaulich noch 
vertretbar. Es gilt allerdings zu bedenken, dass eine Überschreitung in gleichem Ausmaß auf einem 
kleineren Grundstück eine ganz andere Wirkung haben kann. Die Verwaltung möchte darauf 
hinweisen, dass wenn dieser Befreiung für die Überschreitung der GRZ mit 0,89 zugestimmt wird, 
wird hiermit ein Präzedenzfall geschaffen. 
 
Stellplätze: 
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Auf dem Baugrundstück werden gemäß den vorausgegangenen Baugenehmigungen aus dem Jahr 
1999 für den bestehenden Betrieb und des Wohngebäudes ein Carport mit einem Pkw-Stellplatz 
und daneben ein weiterer Pkw-Stellplatz sowie drei weitere Pkw-Stellplätze für den bestehenden 
Betrieb bereitgestellt. Insgesamt werden bisher fünf Pkw-Stellplätze auf dem Baugrundstück 
bereitgestellt. Die Anzahl der Pkw-Stellplätze für das neu geplante Gebäude bzw. dem neuen 
Betrieb können aus der Bauvoranfrage nicht entnommen werden. Da es sich um zwei 
Gewerbebetriebe handelt, prüft die Baurechtsbehörde des Landratsamts Rastatt die Pkw-
Stellplätze. 
 
Abstandsflächen/Grenzabstände/Baulasten 
Gemäß dem beiliegenden Lageplan liegen die Abstandsflächen der Bauwerke auf dem 
Baugrundstück. Die Prüfung der Grenzabstände sowie die Notwendigkeit von evtl. 
Baulastenübernahmen liegt bei der Baurechtsbehörde des Landratsamts Rastatt.  
 
Angrenzeranhörung  
Eine Angrenzeranhörung wird sobald von der Baurechtsbehörde des Landratsamts Rastatt die 
Vollständigkeit des Antrages bestätigt wurde durchgeführt. Über Einwendungen, die bis zum 
Sitzungstermin vorliegen wird der Technische Ausschuss informiert. Da die Angrenzer gemäß 
Landesbauordnung vier Wochen Zeit haben, um Einwendungen zum Bauvorhaben einzulegen, 
können noch Einwendungen nach dem Sitzungstermin bei der Gemeinde eingehen. 
 
 
 
Beschlussvorschlag: 
1. Die Verwaltung schlägt vor, der Bauvoranfrage zur Errichtung des Gebäudes mit   
      Garagen zur gewerblichen Nutzung und mit Betriebsleiterwohnung im Rahmen der  
      Fragestellung zu zustimmen.  
2. Die Verwaltung schlägt vor, die Befreiung von der Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 1  
      BauNVO für Wohnen im Gewerbegebiet in Form einer Betriebsleiterwohnung zu  
      erteilen. 
3. Die Verwaltung schlägt vor, die Befreiung für die Überschreitung der GRZ bis zu  

einem Maß von ca. 0,89 vom Bebauungsplan zusammen mit der Überschreitung der GRZ 
gemäß dem § 19 Abs. 4 BauNVO zu erteilen. 

4. Die Verwaltung schlägt vor, dass das für das Wohnen im Gewerbegebiet eine  
      Kopplungsbaulast übernommen werden soll oder eine auflösende Bedingung in die  
      Baugenehmigung mit aufgenommen werden soll. 
 
 
 
 
Anlagen: 
 
 
01 Frage zur Bauvoranfrage 
02 Übersichtsplan 
03 Fotos 
04 Lageplan 
05 Pläne 
 
 
 





Maßstab: 1:500

Bearbeiter: Schmidt, Marina

Datum: 14.04.2023

Gemeinde Muggensturm

Bauvoranfrage zur Errichtung eines 
Gebäudes mit Garagen zur 
gewerblichen Nutzung und mit 
Betriebsleiterwohnung; 
Hauptstraße 137, Flst. Nr. 2467/11

Nur für den internen Gebrauch
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Ansicht vom Außenbereich



Ansicht von der Hauptstraße



Ansicht vom Angrenzer Hauptstraße 135



Ansicht vom Angrenzer Hauptstraße 139




