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Antrag auf Bauvorbescheid zur Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses mit Carport und Steliplatz;

Bauort Oberasbach Kapellenweg; Flurnummern 817/37, 817/51, 817/42,
817/45 der Gemarkung Oberasbach:;

thr Zeichen: B-189-2022

Hier: Hilfsweiser Antrag auf Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB; Stel-
lungnahme zur Anhérung vom 15.12.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf lhr Anhdrungsschreiben vom 15.12.2022 in vorbezeich-

-neter Sache und bedanken uns fiir die gewéhrte Fristverldngerung.

Im Folgenden stellen wir einen weiteren (hilfsweisen) Befreiungsantrag von der
Grinflachenfestsetzung auf Basis des angespannten Wohnungsmarkts in
Oberasbach - die Planungsgrundziige sind hier grundsétzlich unbeachtlich.
Weiterhin gehen wir kurz inhaltlich auf das genannte Anhérungsschreiben ein.

A. Hilfsweiser Antrag auf Befreiung von der festgesetzten Griinfli-
che nach § 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Wie in unserem Begleitschreiben zum Bauvorbescheidsantrag bereits ausge-
fuhrt, ist die Grinflachenfestsetzung des Bebauungsplans unwirksam. Fiir den
Fall, dass sie wider Erwarten als wirksam zu behandeln ware, ergeht nachfol-
gender Antrag auf Befreiung nach § 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

I. Antrag

Hilfsweise fiir den Fall, dass der Bebauungsplan wirksam sein sollte, wird
hiermit

beantragt,
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folgende Befreiung zu erteilen:

Von der mit dem Bebauungsplan ,An der Schlossgasse / Kapellenweg” der Stadt
Oberasbach festgesetzten Griinfliche auf den Grundstiicken Flurnummern 817/37,
817/51,817/42, 817/45 der Gemarkung Oberasbach wird eine Befreiung erteilt.

iL Begriindung

Die beantragte Befreiung kann wie beantragt erteilt werden, da die Voraussetzungen flr eine
Befreiung gemal § 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB vorliegen. Ferner ist die Verfugung der beantragten
Befreiung ermessensgerecht méglich. Nachdem die gesetzlich detailliert geregelten Vorausset-
zungen fir eine Befreiung erfiillt sind und keine Griinde ersichtlich sind, die gegen die Erteilung
der Befreiung sprechen, ist das Ermessen in Richtung Erteilung der Befreiung intendiert.

Gem. § 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes befreit
werden, wenn es sich um ein Wohnungsbauvorhaben handelt, das Vorhaben in einem Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt liegt, die Gemeinde zugestimmt hat und die Gewahrung des
Dispens auch unter Berlicksichtigung mit den nachbarlichen Interessen mit den &ffentlichen Be-
lange vereinbar ist. Auf die Grundziige der Planung kommt es gerade nicht an. '

Die genannten Voraussetzungen liegen jeweils vor.

1. Wohnungsbauvorhaben; Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt

Beim verfahrensgegenstandlichen Bauvorhaben handelt es sich um ein Einfamilienhaus, also
um eine Mafinahme des Wohnungsbaus.

Weiter ist die Stadt Oberasbach nach § 201a Satz 3 BauGB i. V. m. § 1 GBestV-Bau samt
zugehoriger Anlage Nr. 5.3.1 ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt, so dass die Be-
freiungsmoglichkeit nach § 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB grundsétzlich eréffnet ist.

2. Zustimmung der Gemeinde; Bitte und Beantragung der Beteiligung der Stadt
Oberasbach

Die notwendige Zustimmung der Stadt Oberasbach liegt derzeit noch nicht vor. Wir bitten und
beantragen hiermit, die Stadt Oberasbach im Verwaltungswege um ihre Zustimmung zum neu-
erlichen Befreiungsantrag zu ersuchen.

Sollte eine Beteiligung der Stadt durch das Landratsamt nicht mdglich sein, bitten wir um eine
kurze Rickmeldung.
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3. Vereinbarkeit mit 6ffentlichen und nachbarlichen Belangen gemaR § 31 Abs. 3
Satz 1 BauGB

SchlieRlich ist die Gewahrung der Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
mit den &ffentlichen Belangen vereinbar, vgl. § 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB

3.1 Vereinbarkeit mit den ffentlichen Belangen

Das Vorhaben ist mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Entscheidend ist dabei das Gewicht
des betreffenden &ffentlichen Belangs, vgl. Séfker in: EZBK, 142. EL Mai 2021, BauGB, § 31
Rn. 57.

Relevant sind insbesondere diejenigen &ffentlichen Belange, die bei den Festsetzungen des
Bebauungsplans, von denen abgewichen werden soll, i. S. d. § 1 BauGB, insbesondere nach §
1 Abs. 7 sowie § 2 Abs. 3 und 4 BauGB abwagungsbeachtlich gewesen sind, sowie solche
ffentlichen Belange, die durch die Befreiung mit Auswirkungen auf die dem Bebauungsplan
zugrunde liegenden Abwagung erstmals beriihrt werden. Die Unvereinbarkeit mit den offentli-
chen Belangen kann danach gegeben sein, wenn die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele
und Zwecke und insbesondere der mit seinen Festsetzungen geschaffene Ausgleich an Belan-
gen, das sog. Interessengeflecht der Planung, berlhrt wird (vgl. Séfker in: EZBK, 142. EL Mai
2021, BauGB, § 31 Rn. 57).

Als Faustregel gilt, dass 6ffentliche Belange nicht tangiert sind, wenn sich das geplante Bauvor-
haben bei unterstellter Anwendung des § 34 BauGB in die Umgebung einfiigen wirde (vgl.
BVerwG, B. v. 19.02.1982 — 4 B 21 .82), wobei aber letztlich das entscheidende Kriterium ist, ob
durch das Bauvorhaben bewaltigungsbedrftige stadtebauliche Spannungen hervorgerufen
werden. Dies bestimmt sich danach, ob die vorhandene bauliche Situation verschlechtert wird
und das Bauvorhaben in erheblichem Umfang Unruhe stiftet (vgl. BVerwG, U. v. 26.05.1978 — 4
C 9/77), vgl. Jeromin in: Kréninger/Aschke/Jeromin, Baugesetzbuch, 4. Auflage 2018, BauGB,
§ 31 Rn. 9.

Unter Anwendung dieser Grundsatze ist das Vorhaben mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar,
da bei unterstellter Anwendung des § 34 BauGB sich dieses gerade ohne Weiteres in die Um-
gebung einfligen wirde, vgl. oben. ' ‘

3.2 Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Eine Befreiung von der Griinflache .in dem antragsgegenstandlichen Umfang ware auch mit
nachbarlichen Interessen vereinbar.

Zunéchst bleibt festzuhalten, dass es sich bei der Festsetzung Griinflache nicht um eine nach-
barschiitzende Festsetzung handelt, vgl. VG Ansbach, Urteil vom 13.11.2013 - AN 9 K
12.02335.




Auch im Ubrigen ist nicht ersichtlich inwiefern nachbarliche Interessen beriihrt sein kénnten.
Insbesondere ist das Gebot der Riicksichtnahme gewahrt. ’

4. Befreiung ermessensgerecht erteilbar
Schliefilich ware die Befreiung auch ermessensgerecht ertellbar

Wegen des Umfangs der Anwendungsvoraussetzungen fir die Erteilung von Befreiungen nach
§ 31 Abs. 3 BauGB, sind die Spielrdume flir zusatzliche Erwdgungen bei Ausiibung des Ermes-
sens tendenziell gering, sodass sich die Ermessensausiibung im Einzelfall ,auf Null“ reduzieren
kann. Die fir die drei Befreiungstatbestande verlangten Voraussetzungen, die Wahrung der
Grundzige der Planung sowie die Beachtung sonstiger 6ffentlicher und privater Belange sind —
jedenfalls in stadtebaurechtlicher Hinsicht — nahezu erschdpfend.

Unter Anwendung der vorstehenden Erwagungen kommt man zu dem Ergebnis, dass die bean-
tragte Befreiung ermessensgerecht erteilt werden kann. Eine Realisierung des beantragten Vor-
habens ist aus stadtebaulichen Griinden gerade winschenswert. Hierflir spricht vor allem der
auch in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zum Ausdruck kommende Gedanke der Nachverdichtung.

Nachdem die gesetzlich detailliert geregelten Voraussetzungen flr eine Befreiung erfillt sind
und keine Griinde ersichtlich sind, die gegen die Erteilung der Befreiung sprechen, ist das Er-
messen in Richtung Erteilung der Befreiung intendiert.

fil. Vorhaben damit nach jeder Sichtweise bauplanungsrechtlich zuldssig

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass das Vorhaben damit in jedem Fall bauplanungsrechtlich zu-
lassig ist. Entweder flgt es sich ohne Weiteres ein, oder ist unter Bertlicksichtigung des hilfswei-
sen Antrags auf Befreiung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans kompatibel.

B. Stellungnahme zum Anhorungsschreiben vom 15.12.2022

Was die planungsrechtlrchen Bedenken des Landratsamts betrifft, bitten wir unter Beteiligung
der Stadt Oberasbach uber den neuerlichen Befrelungsantrag zu entscheiden.

Hinsichtlich der Belange des Denkmalschutzes stellt sich flir uns die Frage, wie die Fertigteilga-
rage im Norden des denkmalgeschiitzten Nachbargebdudes rechtmaRig errichtet werden
konnte, wenn das Nachbargebaude von so herausragender Bedeutung ist. Zudem verweisen
wir auf Art. 9 Abs. 1 und 10 Satz 3 BayBO: Der Bauherr wirde sich selbstverstandlich wahrend
der Errichtung und bei der Nutzung des Anwesens Bauordnungskonform verhalten und die
Standsicherheit des denkmalgeschiitzten Anwesens nicht gefahrden. Unabhéangig davon durfen
dem Bauherrn keine Nachteile daraus erwachsen, dass der Verflgungsberechtigte des Denk-
malanwesens dieses offensichtlich nicht gemaf Art. 4 Abs. 1 Satz 1 BayDSchG ordnungsgemal
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erhilt. Was die Erlebbarkeit des Denkmals betrifft fihren wir aus, dass die Planung des verfah-
rensgegenstandlichen Vorhabens so weit nordlich wie nur moglich stattgefunden hat. So sind
auch aus 6stlicher Richtung noch ungestorte Sichtbeziehungen aus dem 6ffentlichen Raum in

Richtung Baudenkmal maglich.

C. Zusammenfassung

Wir bitten um nochmalige Uberpriifung der im Anhdrungsschreiben kommunizierten Rechts-
auffassung unter Beachtung des neuerlichen Befreiungsantrags und dem weiteren Vortrag

zum Denkmalschutz.

Gerne kdnnen wir uns zum Bauvorhaben im Einzelnen telefonisch oder persénlich abstimmen.

Fur Rickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRRen

Sonntag & Partner

Niklas Bammler
Diplom-Verwaltungswirt (FH)
Rechtsanwalt

Oberasbach, den 06.02.2023
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