Gemeinde Bahlingen a. K. = BP "Briihl II" Zusammenfassende Erkldrung

Anlage: .......5%........

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG Bt ... A1

zum Bebauungsplan "Briihl 1I"
und den zugehorigen ortlichen Bauvorschriften

der Gemeinde Bahlingen am Kaiserstuhl (Landkreis Emmendingen)

1 Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Brihl II" soll die stéadtebauliche
Situation im Planungsgebiet neu geordnet und den heutigen Anforderungen
angepasst werden. Hierfir sollen mit dem B-Plan "Brihl 1I" die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wurde nach Durchfiihrung der erforderlichen Verfah-
rensschritte und nach Abwéagung der vorgebrachten Belange in der vorlie-
genden Fassung als Satzung beschlossen. Dabei wurden bei der Auswei-
sung des Baugebietes und der Beriicksichtigung von Umweltbelangen ins-
besondere folgende Gesichtspunkte in die Abwagung eingestellit:

- Hinsichtlich der Larmschutzproblematik der dstlich des Planungsgebietes
verlaufenden Bahnstrecke der Kaiserstuhlbahn wurde die im Zuge der
Aufstellung des sidlich ans Plangebiet angrenzenden Bebauungsplans
,Gansmattle" erstellte schalltechnische Untersuchung herangezogen. Dar-
in wurde die durch den Schienenverkehr verursachte Larmeinwirkung auf
das dort geplante Baugebiet "Gansmattle" prognostiziert. Weil durch die
unmittelbare Nachbarschaft der beiden Bebauungsplane "Gansméattle"
und "Brahl II" die gleichen Ausgangsbedingungen angenommen werden
konnen, erfolgt im B-Plan "Brihl II" ein Verweis auf die entsprechenden
Gutachten. Des Weiteren wurde basierend auf dem Gutachten eine Fest-
setzung zu schutzbedrftigen Aulenbereichen im Mischgebiet getroffen.

- Bei der Betrachtung der Untergrundverhaltnisse und der Versickerungsfa-
higkeit der Boden im Plangebiet konnte das geologische und hydrogeolo-
gische Bodengutachten zum angrenzenden Baugebiet "Gansmattle" auf-
grund der unmittelbaren Nahe und ahnlicher Bodenverhaltnisse herange-
zogen werden. Die Aussagen des Gutachtens, dass u.a. eine Versicke-
rung nur durch Austausch der Deckschichten mdglich ist, sind in den
B-Plan eingeflossen.

- Im Bereich des Flst.Nr. 7115 liegt die Altlastverdachtsflache "Lagerplatz N
Briihl". Der Altlastenverdacht beruht auf der Lagerung von Schrottautos,
kleineren Mengen von Bauschutt und Erdaushub. Die Altlastenflachen
wurde bisher nur historisch erfasst, eine technische Erkundung fand nicht
statt.
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Die Flache wurde im B-Plan entsprechend gekennzeichnet mit dem Hin-
weis, dass derzeit keine ndhere Untersuchung der Verdachtsflache erfol-
gen muss, solang keine Wohnnutzung fur dauerhaften Aufenthalt von Per-
sonen vorgesehen ist.

- Es wurde ein Umweltbericht erarbeitet.

Eine Prifung zur vollstandigen Vermeidung des Eingriffs fand im Rahmen
der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan und Land-
schaftsplan) nicht statt, da bisher bereits eine Nutzung méglich war, wie
sie jetzt bauplanungsrechtlich festgelegt werden soll. MaRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und Ausgleich moglicher nachteiliger Auswir-
kungen wurden deshalb nicht festgesetzt.

Die im Rahmen der Behordenbeteiligung vorgebrachten relevanten Anre-
gungen wurden nach Abwagung untereinander und mit anderen Belangen
soweit moglich berlicksichtigt:

- Die Anregungen des LRA — Amt fir Gesundheitsschutz zum Pkt. Larm-
schutz wurden wie folgt aufgenommen:

e Die im Zuge der Aufstellung des slidlich ans Plangebiet angrenzenden
Bebauungsplans ,Gansmattle” erstellte schalltechnische Untersu-
chung wurde flir das Baugebiet "Brihl 11" herangezogen. Darin wurde
die durch den Schienenverkehr verursachte Larmeinwirkung auf das
dort geplante Baugebiet "Gansmattle" prognostiziert. Weil durch die
unmittelbare Nachbarschaft der beiden Bebauungsplédne "Gansmattie"
und "Brahl [I" die gleichen Ausgangsbedingungen angenommen wer-
den konnen, erfolgt im B-Plan "Brihl II" ein Verweis auf die entspre-
chenden Gutachten. Des Weiteren wurde basierend auf dem Gutach-
ten eine Festsetzung zu schutzbedirftigen AuRenbereichen im Misch-
gebiet getroffen.

- Die Anregungen des LRA — Stralkenverkehrsamt sowie der Polizeieinrich-
tungen Emmendingen zur Dimensionierung der Strallenbreite der Bahn-
hofstralRe sowie zur Stellplatzsituation wurden wie folgt zuriickgewiesen.

e Die vorhandene Dimensionierung der ,Bahnhofstrae" mit bis zu 6 m
kann fir die bestehenden und geplanten Nutzungen im Gebiet als
ausreichend angesehen werden. Die ,Bahnhofstralle dient aus-
schliefllich der Erreichbarkeit der im Gebiet vorhandenen Bebauung.

Da sich im direkten Anschluss an die noérdliche Geltungsbereichs-
grenze nur noch landwirtschaftliche Flachen befinden, tritt im Gebiet
kein allgemeiner Durchgangsverkehr auf. Ein weiterer Ausbau der
Strallen ist dort nicht vorgesehen, da sich die weitergehende Benut-
zung nahezu nur noch auf landwirtschaftliche Fahrzeuge und Radver-
kehr beschréankt. Parallel zum Bebauungsplanverfahren strebt die
Gemeinde eine Beschrankung des allgemeinen Verkehrs per Beschil-
derung auf den ausgebauten Wegen im nérdlichen Anschluss an das
Plangebiet an.

Um den heutigen Anforderungen des "ruhenden Verkehrs" gerecht zu
werden, sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans pro Wohnung
(Mischgebiet) kiinftig mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. All-
gemein ist ein Trend zu festzustellen, dass gerade Mehrpersonen-
haushalte oftmals Uber mind. 1 Pkw verfligen.
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Um deshalb gerade bei eingeschrankten Parkverhéltnissen Nachbar-
schaftsstreitigkeiten und Verkehrbehinderungen zu vermeiden, mus-
sen die Stellplatzanforderungen auf dem jeweiligen Grundstiick nach-
gewiesen werden.

Des Weiteren ist in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass
Stellplatze fiir den Bedarf, der durch die zugelassene Nutzung verur-
sacht wird, auf dem Baugrundstiick selbst nachzuweisen sind.

- Die Anregungen des LRA — Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu
dem Pkt. Abwasser wurden wie folgt aufgenommen:

Die Ortlichen Bauvorschriften werden hinsichtlich der Gewahrleistung
der schadlosen Niederschlagsbewirtschaftung erganzt.

Die Begriindung wurde hinsichtlich der vorhandenen Entwésserungs-
situation ergénzt.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Offenlage vorge-
brachten relevanten Anregungen von Blirgern wurden nach Abwéagung un-
tereinander und mit anderen Belangen soweit moglich berticksichtigt.

~ Die Anregungen der Eigentlimer des Flst.Nr. 7115 zur geplanten Auswei-
sung und festgesetzten Nutzung seines Flurstiicks wurden wie folgt zu-
rickgewiesen:

Mit Beschluss zur 2. Offenlage wurde das Flurstiick als Sondergebiet
"Lagerflache" ausgewiesen. Da sich auf diesen Grundstiicken in den
letzten Jahren nur kleinteilige gewerbliche Nutzungen verfestigt haben
— es handelt sich hierbei liberwiegend um Lagerhaltung von Materia-
lien fir Energietechnik und Gasflaschen bzw. die Unterbringung von
Betriebsfahrzeugen — bleibt diese Nutzungsmdglichkeit auch weiterhin
erhalten.

Grundséatzlich mochte die Gemeinde ihre Gewerbeflachen auf grofie-
re, besser geeignete Bereiche im Slidosten der Gemarkung konzent-
rieren, an dem insbesondere die heute viel hdheren Anforderungen an
immissionsrechtliche Auflagen zu erfilllen sind. Somit soll also eine
unvertretbare Ausdehnung des Bestands auf Flachen, wie im vorlie-
genden Fall, nicht weiter verfolgt werden.

Mit den kiinftigen Festsetzungen sollen weiterhin nur eingeschossige
Lagergebdude und Lagerplatze zugelassen werden. Im Ubergang
zum sogenannten AuRenbereich soll keine bauliche Verdichtung son-
dern vielmehr eine Abstufung vor allem in der H6henentwicklung er-
folgen.

- Die Anregungen der Eigentimer der FIst.Nrn. 7091/8 und 7090 zur He-
rausnahme ihrer Grundstlicke (nordlich des Wirtschaftsweges bzw. west-
lich der Bahn) aus dem Geltungsbereich des B-Plans wurden wie folgt zu-
rickgewiesen:

Die Flst.Nrn. 7091/8 und 7990 waren im urspriinglichen Planungskon-
zept nur zu einem Teil enthalten, ebenso im rechtswirksamen FNP.
Aus der Historie ist ganz offensichtlich erkennbar, dass sich das
Baurecht auf FIst.Nr. 7091/8 nicht aus dem urspriinglichen B-Plan er-
geben hat. Die Neubildung der Grundstiicke im nérdlichen Bereich
des urspriinglichen B-Planes hat sich erst spater ergeben.
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Die derzeitige Nutzung ist zu einem spateren Zeitpunkt entstanden.
Betrachtet man die Abgrenzung im urspriinglichen B-Plan sowie den
Bestand auf dem Flst.Nr. 7091/8, so ist klar ablesbar, dass nach dem
ursprunglichen B-Plan an dieser Stelle kein Baurecht vorhanden ge-
wesen ware.

Die alten Flurstiicksgrenzen im urspriinglichen B-Plan zeigen eindeu-
tig, dass hier kein verfahrensmaRiger Zusammenhang besteht. Der
vorhandene Wirtschaftsweg stellt eine natiirliche Zasur zum AufRenbe-
reich und bildet des Weiteren eine klare Abgrénzung der vorhandenen
gewerblichen Nutzung. Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten katas-
termafigen Neuordnung wurde die Festlegung des Geltungsbereichs
im Norden planerisch nachvollzogen.

- Die Anregungen der Eigentlimer der Flst.Nrn. 7078 und 7078/2 zur ge-
planten Ausweisung und festgesetzten Nutzung der genannten Flurstiicke
werden wie folgt zurlickgewiesen:

Die Anregungen sind insoweit hinféllig, dass mit Beschluss zur
2. Offenlage der Bereich 6stlich der Bahnlinie aus dem B-Plan heraus-
genommen wurde.

Fur den 6stlichen Bereich besteht aus stadtebaulicher Sicht kein Pla-
nungsbedirfnis mehr. Das seit ca. 40 Jahren angenommene Baurecht
wurde gerade im Hinblick auf die gewerbliche Bebauung nicht verwirk-
licht. Entgegen der anfanglichen Absichten der Gemeinde soll die
Planung fiir den 6stlichen Bereich kiinftig nicht mehr fortgesetzt wer-
den.

Der Bereich entlang der Strale "Im Bruhl" wird dann kiinftig nach § 34
bzw. § 35 BauGB beurteilt. Da eine hinreichende Pragung des Gebie-
tes vorhanden ist, bestehen aus stadtebaulicher Sicht keine Beden-
ken zur kinftigen Anwendung des § 34 BauGB bei Baumalthahmen
bzw. An- und Umbauten im Bestand.

- Die Anregungen der Eigentiimer der FIst.Nrn. 7070 sowie 7065 zur ge-
planten Herausnahme der genannten Flurstiicke aus dem Geltungsbe-
reich des B-Plans werden wie folgt zurlickgewiesen:

Entgegen der urspriinglichen Planungskonzeption hat sich in den letz-
ten Jahren ostlich der Bahnlinie verstarkt das Wohnen etabliert, wah-
rend die gewerbliche Nutzung sich eher zuriickhaltend entwickelt hat.
Fir den 6stlichen Bereich besteht aus stadtebaulicher Sicht kein Pla-
nungsbedirfnis mehr. Das seit ca. 40 Jahren angenommene Baurecht
wurde gerade im Hinblick auf die gewerbliche Bebauung nicht verwirk-
licht. Entgegen der anfanglichen Absichten der Gemeinde soll die
Planung fiir den 6stlichen Bereich kiinftig nicht mehr fortgesetzt wer-
den.

Des Weiteren bestanden in den letzten Jahren keine aktuellen
Bauwtinsche in diesem Bereich.

Von einem wirtschaftlichen Schaden fiir den Eigentiimer hinsichtlich
der Herausnahme kann nicht ausgegangen werden. Es findet aus pla-
nerischer Sicht wie aus Sicht der Gemeinde eine Aufwertung der
Grundstiicke statt.
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Durch die Aufhebung des urspriinglichen B-Plans "Brahl", der fur die-
sen Bereich eine gewerbliche Nutzung ausweist, erfahrt das Gebiet
eine Aufwertung durch die zwischenzeitlich entstandene Pragung mit
einer gemischten Bebauung. Damit ist der entstandene Gebietscha-
rakter als Mischgebiet zu bewerten.

Der Grundstiickspreis fiir ein Mischgebiet ist gegenlber dem Grund-
stlickspreisen fiir ein Gewerbegebiet (als welches es seinerzeit vom
Eigentlimer erworben wurde) um mehr als das doppelte héher.

Somit ergibt sich, auch wenn der rickwartige Grundstiicksteil kiinftig
dem AufRenbereich zugeordnet ist, allein eine wertmafige Steigerung
von ca. 50 % gegeniiber der Bewertung des gesamten Grundstiicks
als Gewerbegebiet. Dieses einfache Rechenbeispiel, das sich im Ein-
zelfall noch konkretisieren liebe, zeigt, dass hier nicht von einem wirt-
schaftlichen Schaden ausgegangen werden kann.

Der vom Einwender geriigte Einwand entspricht der Faktenlage. Bis
zum Hinweis des Bevollméachtigten fiir die Eigentiimerin Fist.Nr. 7116
war die Gemeinde von der Wirksamkeit des ersten B-Plans ,Brihl
ausgegangen. Entsprechend der Vorgaben der Rechtsprechung hatte
nunmehr die Gemeinde in einem ersten Schritt gepriift, ob eine forma-
le rickwirkende Heilung dieses B-Plans aus Griinden der Rechtssi-
cherheit moglich ist.

Im Ergebnis dieser Priifung — auf die Begriindung der parallel erarbei-
teten Aufhebungssatzung wird verwiesen — ergab sich, dass dies nicht
moglich ist. Die festgestellten formalen Mangel waren so schwerwie-
gend, dass eine riickwirkende Heilung nicht moglich war. Die Ge-
meinde hatte dann Erwagungen angestellt, ob im Rahmen dieses B-
Plan-Verfahrens entsprechende neue Festsetzungen getroffen wer-
den fiir die rlickwartigen Bereiche oder ob es bei der mit dem Wegfall
des Plans geltenden Ordnung (nach § 34 und 35 BauGB) verbleiben
soll. Beide Moglichkeiten sind von der Rechtsprechung anerkannt.
Aus den vorstehend dokumentierten Griinden hat sich die Gemeinde
fir die 2. Moglichkeit entschieden.

Wenn ein B-Plan wegen nicht behebbarer Mangel — wie hier — unwirk-
sam ist, kann die Beriicksichtigung privater Belange — wie z. B. ein
»vertrauen" auf die Beibehaltung der vormaligen Festsetzungen — we-
der dazu flihren, dass die Gemeinde firr verpflichtet gehalten wird,
den Rechtsschein der Giiltigkeit des unwirksamen B-Plans dadurch
aufrecht zu erhalten, dass sie von seiner Aufhebung absieht, noch,
dass ein entsprechendes Vertrauen auf die Beibehaltung dieses (an-
genommenen) Baurechts besteht. Es wurden entsprechende Erwa-
gungen in dieser Richtung angestellt; Die Gemeinde ist zu dem plane-
rischen Ergebnis gekommen, dass fir die stiadtebauliche Ordnung
des fraglichen Gebiets § 34 BauGB (was die stralRenseitig gelegenen
Grundstucksteile anbelangt) und § 35 BauGB (was die dstlich gelege-
nen Grundstlicksteile anbelangt) ausreichend ist. In den vergangenen
Jahren wurden keine akuten Bauwiinsche fiir den Ostteil des ehema-
ligen Plangebiets ,Briihl* mehr an die Gemeinde herangetragen. Inso-
fern ist es derzeit vertretbar, die weitere stadtebauliche Ordnung nach
§§ 34, 35 BauGB vorzunehmen.
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Es wird weiter davon ausgegangen, dass das Gebdude Bestands-
schutz hat, da es sehr unwahrscheinlich scheint, dass es durch ein
Vorkommen so beschadigt wiirde, dass der Bestandsschutz verfallen
wurde. Ein derartiger Fall eines Untergangs des Gebaudes durch z. B.
Naturgewalt oder Brand ist als hypothetisch zu bezeichnen (vgl. VG
Freiburg, U.v. 30.1.2008, 5 K 774/07, S. 6 UA)

- Die Anregungen der Eigentlimerin des FlIst.Nr 7116 zur geplanten Aus-
weisung und festgesetzten Nutzung wurden wie folgt berlicksichtigt bzw.
zurlickgewiesen:

Die bisher festgesetzte GRZ wird von 0,4 auf 0,6 erhdht, um damit
dem Eigentlimer hier einen groReren Spielraum flr seine Lagernut-
zung zu gewahren.

Die Ubrigen Anregungen zur Ausweisung als Sondergebiet "Lagerfla-
che”, Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen sowie zur festgesetz-
ten Nutzung (Gebaudehohe) werden zurlickgewiesen.

Die Einwendung wird mal3geblich von einem konkreten Bauvorhaben
getragen.

Der urspringliche B-Plan von 1971 dokumentiert klar das damalige
wie heutige Planungsziel der Gemeinde, in diesem Bereich westlich
der Bahnlinie nur eingeschossige Lagerhallen zuzulassen. Zu keinem
Zeitpunkt war hier die Anlage eines Gewerbegebietes im herkdmmli-
chen Sinne vorgesehen.

Bereits in der Begriindung des "unwirksamen" B-Plans ,Bruhl* wurden
als Bestand im Gewann "Lagerhallen" festgestellt (allerdings ohne ge-
naue Standortangabe). Als planerisches Ziel sah die Gemeinde seiner
Zeit fur die fraglichen Flachen "eingeschossige Lagerhallen fir Bau-
gewerbe" vor.

Der B-Plan wurde zwar 2009 fiir unwirksam erklart, jedoch aus forma-
len Griinden, nicht aber wegen materieller Mangel. Insofern hat die
Gemeinde wie auch die Eigentimer nahezu 30 Jahre auf den ur-
springlichen B-Plan mit seinen dort dokumentierten Planungszielen
vertraut. Des weiteren hat die Gemeinde von Anfang an immer deut-
lich ihre ablehnende Position zum geplanten Bauvorhaben geé&ufert.
Ohne rechtskraftigen B-Plan ist im weiteren zu prifen, inwieweit die
beiden Grundstlicke nordlich des Bauhofes als AuRenbereich (nach §
35 BauGB, dann ohne Baurecht) oder als Innenbereich (nach § 34
BauGB) beurteilt werden.

Zur Beurteilung des geplanten Bauvorhabens nach § 34 BauGB ist
festzustellen, dass die zur Beurteilung heranzuziehende ndhre Umge-
bung im Westen durch die eine stadtebauliche Zasur bildende Bahn-
trasse beschrankt ist.

Der Bau- und Recyclinghof stellt eine besondere Nutzung (Gemein-
bedarf) dar und kann u.E. nicht als "Bemessungsmafistab" flir die an-
grenzende gewerbliche Nutzung herangezogen werden.
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Auch wenn — zu Gunsten der Einwenderin — der Bau- und Recycling-
hof als gewerbliche Nutzung gewertet wiirde, so wiirde hiervon keine
Vorbildwirkung im Sinne eines ,faktischen Gewerbegebiets“ auf die
beiden nordlich gelegenen Grundstiicke ausgehen. Die Nutzung eines
,Bau- und Recyclinghofs" ist keine typische klassische GE-Nutzung;
Der Bestand wirde insofern nur einen sehr eingeschrankten Teil der
nach § 8 BauNVO zuldssigen Nutzungen (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 2. Alt.
BauNVO) ausmachen.

Die Festsetzung des Grundstlicks Fist-Nr. 7116 als Sondergebiet ,La-
gerhauser, Lagerflachen” wird harmonisieren im Ergebnis mit der Nut-
zung des westlich gelegenen Grundstlicks und in gewisser Weise mit
der des Grundstlicks, auf dem sich der Bau- und Recyclinghof befin-
det.

Zur Frage der Festsetzung als "GE" ist festzustellen, dass bei der Be-
standserhebung gemal § 34 BauGB das FlIst.Nr. 7116 hilfsweise wie
in einem faktischen Gewerbegebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 8 BauNVO gelegen unterstellt wurde. Es wurde erwogen, die
Festsetzung ,GE" — ggf. unter Ausschluss der Ausnahmen nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO - zu treffen.

Gesamtortliche Absicht der Gemeinde ist es aber, kiinftige Gewerbe-
ansiedlungen im Bereich nérdlich des Bauhofs nicht mehr zuzulassen
und rein auf den Bestand zu beschrénken. Schliefilich befinden sich
diese noérdlichen Flachen im Ubergang zum AuRenbereich, der nicht
durch massive Baukdrper (sowohl in Volumen als auch Héhe) oder
ansonsten nach der Art der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet zu-
lassigen Nutzungen gestort werden soll

Festzuhalten ist, dass mit der Neuaufstellung eines B-Plans durch den
vorliegenden Plan ,Brihl 1I* fur die Fldchen nérdlich des Gemeinde-
bauhofs gewisse Einschrankungen im Bezug auf die Art und das Mal}
der klnftigen Nutzung durch die Eigentimer hingenommen werden
mussen. Grundsatzlich méchte die Gemeinde ihre Gewerbeflachen —
wie erwahnt — auf groRere, besser geeignete Bereiche im Sldosten
der Gemarkung Gewerbegebiet ,Unter Gereuth® konzentrieren, an
dem insbesondere die heute viel hdheren Anforderungen an emissi-
onsrechtlichen Auflagen zu erfilllen sind. Dort befinden sich auch
noch hinreichend freie Flachen. Somit soll eine unvertretbare Aus-
dehnung des Bestands auf Flachen, wie im vorliegenden Fall, also
nicht weiter verfolgt werden. Dazu gehoren die erwahnten Einschran-
kungen der Art der baulichen Nutzung wie auch der Uberbaubaren
Flache auf ein kinftig noch vertretbares Mal} und der Gebaudehdhen,
die sich einerseits am Bestand orientieren, aber flir entsprechend
gleichartige Erweiterungen noch ausreichen.

Mit der Festsetzung der max. Gebaudehohe soll eine "Abstufung” im
Ubergang zum sog. Aufienbereich mit seinen landwirtschaftlich ge-
pragten Flachen erzielt werden.
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Der urspriingliche B-Plan von 1971 dokumentiert klar das damalige
wie heutige Planungsziel der Gemeinde, in diesem Bereich westlich
der Bahnlinie nur eingeschossige Lagerhallen zuzulassen. Zu keinem
Zeitpunkt war hier die Anlage eines Gewerbegebietes im herkdmmli-
chen Sinne vorgesehen. Der B-Plan wurde zwar 2009 flr unwirksam
erklart, jedoch nicht aus inhaltlichen, sondern aus formalen Griinden.

Des Weiteren sagt die BauNVO fir Gewerbegebiete aus, dass Woh-
nungen flr Betriebsinhaber oder -leiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet sind, ihm gegenliber in Grundflaiche und Baumasse unter-
geordnet sein mussen.

Betrachtet man die eingereichte Bauvoranfrage, so ist unschwer er-
kennbar, dass mit einem Wohnanteil von ca. 40 % von einer unterge-
ordneten Nutzung nicht gesprochen werden kann. Des Weiteren |asst
der — zwar nicht vollig abgetrennte Seniorenwohnteil — eine zusatzli-
che Wohneinheit erkennen.

Eine in Flache und Baumasse nicht untergeordnete Wohnnutzung ist
in einem Gewerbegebiet generell nicht zulassig.

Die ausgewiesenen Baugrenzen orientieren sich zur Bahnhofstralie
hin an der bestehenden Lagerhalle und an der Flucht der vorhande-
nen Bebauung auf dem Bauhofgeldnde. Die Baugrenze zum ndrdlich
angrenzenden Wirtschaftsweg ist in einem Ublichen Abstand gewahit.
Des Weiteren stellt es keine Einschrankung dar, da Nebenanlagen
wie Garagen auch auflerhalb dieser Baugrenze zulassig sind und die-
ser Gelandestreifen z.B. auch flir die Anlage von Stellplatzen genutzt
werden kann.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung kann die angrenzende Bebauung
ebenfalls nicht als "Bemessungsmalstab" herangezogen werden. Die
in diesem Bereich vorhandene, maximal einstéckige Bebauung entfal-
tet eine pragende Wirkung, die dazu fihrt, dass die im vorliegenden
Fist. angestrebte zweistockige Bebauung sich nach dem Maly der
baulichen Nutzung nicht mehr in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigen wiirde.

Die stdlich des Bauhofes auf dem Grundstiick Fist. 7129 befindlichen
Wohncontainer sind zwar zweigeschossig, kdnnen jedoch bei der Be-
urteilung nicht mehr herangezogen werden. Das Baugrundstiick ist
vielmehr durch seine Randlage an der Grenze zum Aul3enbereich und
eine entsprechend niedrige, zum Aufienbereich quasi "auslaufende"
eingeschossige Bebauung gepragt. Das Mal} des beabsichtigten Vor-
habens wiirde hingegen am Ubergang zur offenen Landschaft zu er-
heblichen bodenrechtlich beachtlichen Spannungen fihren.

Die beiden Gewerbegrundstiicke sind bisher nicht an das offentliche
Versorgungsnetz angeschlossen. Ein Anschluss an den Abwasserka-
nal ist aus erschliefungstechnischen Griinden (Hohenlage des Ka-
nals) nicht moglich.

Stand: 21.03.2011
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RECHTSVERBINDLICHKEIT Hinweis KWB (Amtsblatt): 25.3.2011
Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung v. 31.07.2009 , 2
Durch Bekanntmachung im-Amtsblatt-vem wm—j} ReChistéraliflg am 2.4.201

0%, APR. 201 L//V/ |
Bahlingen a. K., oo e 4\

Lotis, Bil"rgermeister
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