: HALL Beschlussbuchauszug
BERG
1 | W Moos

Bau- und Planungsausschuss der Gemeinde Hallbergmoos am 04.11.2025.

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war &ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgeman geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Gewerbehof ,,Bento Box“
inkl. Verkehrsflachen sowie PKW Stellpldtzen auf dem Grundstiick Fl. Nr.
64/1

Anlagen:

01 - Lageplan mit Luftbild

02 - Bauantragunterlagen (vertrauliche Anlage)

03 - Fragen zum Vorbescheid (vertrauliche Anlage)

04 - Eingabeplan (vertrauliche Anlage)

05 - Stellplatzberechnung (vertrauliche Anlage)

06 - Beschreibung der Nutzungsart OG (vertrauliche Anlage)
07 - Beschluss BPA vom 24.08.2021

08 - Beschluss BPA vom 19.06.2018

09 - Bebauungsplan Nr. 7 - Plan

10 - Bebauungsplan Nr. 7 - textl. Festsetzungen

11 - Lageplan mit Baugrenze und Lage Zufahrt Nachbargrundstiick (vertrauliche Anlage)
Sachverhalt

Mit Antrag auf Vorbescheid vom 17.10.2025 wurde der Neubau eines Gewerbehof ,Bento Box*
inkl. Verkehrsflachen sowie Pkw Stellplatzen auf dem Grundsttick Fl. Nr. 64/1 beantragt.

Zum Antrag auf Vorbescheid wurden folgende Fragen gestellt:

1. Dachform

Festsetzung B-Plan: Zulédssig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 25-35°.

Geplante Abweichung: Flachdach mit Begrinung und Photovoltaik-Anlagen.

Fragestellung: Ist ein begriintes Flachdach mit PV-Anlagen genehmigungsfahig und kann von den
Festsetzungen im Bebauungsplan gem. der untenstehenden Begriindung abgewichen werden?
Begriindung: Das Flachdach erméglicht eine nachhaltige Bauweise mit Photovoltaik zur Energie-
gewinnung und Begriinung zur Regenwasserriickhaltung. Diese L&sung entspricht aktuellen ESG-
Standards und ist fir eine wirtschaftliche Umsetzung des Gewerbehofs zwingend erforderlich.

2. Fassadenmaterial / Bauweise

Festsetzung B-Plan: AuRenwénde sind in verputztem Mauerwerk oder mit Holzverschalung auszu-
fuhren.

Geplante Abweichung: Verwendung von industriellen Fassadenelementen (ISO-Paneele oder
gleichwertig).

Fragestellung: Kann eine Befreiung von der vorgeschriebenen Bauweise der Aulenwénde in Aus-
sicht gestellt werden, sodass ISO-Paneele oder ein ahnlicher Fassadenaufbau eingesetzt werden
kann?

Begriindung: Die Paneelbauweise ist modular, energieeffizient und entspricht dem Stand der
Technik im Gewerbebau-Segment. Sie ermdglicht eine flexible Realisierung kleinerer Gewerbeein-
heiten, reduziert Baukosten und Bauzeit und tragt zur Nachhaltigkeit des Gesamtprojekts bei.

3. Grundflachenzahl (GRZ 1) / Maf} der baulichen Nutzung

Festsetzung B-Plan: GRZ | 0,4,

Geplante Nutzung: GRZ | ca. 0,488.

Fragestellung: Kann fiir die geplante GRZ | von ca. 0,488 eine Befreiung erteilt werden?
Begriindung: Die vorgesehene GRZ | von ca. 0,488 liegt im Rahmen einer wirtschaftlichen, aber
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kompakten Nutzung. Sie ermdglicht die funktionale Realisierung des Gewerbehofes, ohne die
stéadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen. Die ¢kologische Wirkung wird durch extensive
Dachbegrlinung zusétzlich gesichert. Darliber hinaus wird die zuldssige GFZ und BMZ bei diesem
Geb&udetyp nicht anndhernd ausgeschdpft, sodass eine effiziente Nutzung der Erdgeschossfla-
chen - einschlieRlich der erforderlichen Verkehrsflachen - fiir derartige Nutzungen von grundlegen-
der Bedeutung ist. Nur so lassen sich funktionale und wirtschaftlich tragfahige Konzepte realisie-
ren, die den Anforderungen der Nutzer gerecht werden.

4. Grundflachenzahl (GRZ Il) / Maf der baulichen Nutzung

Festsetzung B-Plan: gemafl BauNVO 1990, GRZ Il 0,6

Geplante Nutzung: GRZ Il ca. 0,896.

Fragestellung: Kann fiir die geplante GRZ Il von ca. 0,896 eine Befreiung erteilt werden?
Begriindung: Die vorgesehene GRZ |l von ca. 0,896 liegt im Rahmen einer wirtschaftlich sinnvollen
und zugleich flaichensparenden Nutzung. Sie ermdglicht die funktionale Umsetzung des
Gewerbehofes, ohne die stddtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen. Besonderes Augenmerk wird
auf die dkologische Qualitédt der Planung gelegt: Rund 70% der Dachflachen werden extensiv be-
grunt. Dies entspricht etwa 34 % der gesamten Grundstticksflache und tragt mafRgeblich zur Ver-
besserung des Mikroklimas, zur Regenwasserriickhaltung sowie zur Férderung der Biodiversitat
bei. Damit leistet die Malnahme einen wichtigen Beitrag zum 6kologischen Ausgleich innerhalb
des urbanen Gefiiges.

In der BauNVO ist fiir den Regelfall fiir GE-Gebiete eine GRZ von 0,8 vorgesehen, geht man von
diesem Wert aus, so liegt die Uberschreitung bei lediglich 0,096 und wird mit einem 3-fachen Fak-
tor Uber einer Dachbegriinung kompensiert, siehe hier Berechnung zur Dachbegriinung in der An-
lage.

5. Baugrenzen

Festsetzung B-Plan: Die festgesetzten Baugrenzen sind einzuhalten.

Geplante Abweichung: Teile der geplanten Geb&ude liberschreiten die Baugrenzen.
Fragestellung: Ist eine Uberschreitung von der festgesetzten Baugrenzen wie auf dem Plan darge-
stellt genehmigungsfahig?

Begriindung: Die Uberschreitung ist erforderlich, um die modularen Gewerbeeinheiten flachen-
und nutzungsgerecht anzuordnen. Die Anforderungen der Nutzung bedingen eine flachige Aus-
dehnung des Baukdrpers, da Funktionen wie die Andienung im Erdgeschoss nicht in héhere Ge-
schosse verlegt werden kdnnen. Nur so kann eine funktionale und wirtschaftliche Umsetzung ge-
wabhrleistet werden.

6. Grunstreifen/ Pflanzgebote

Festsetzung B-Plan: Entlang der westlichen Strafenfront sowie am Siidrand des Grundstiicks ist
ein Grinstreifen mit Bepflanzung vorzusehen.

Geplante Abweichung: Teilweise bauliche Nutzung innerhalb des Griinstreifens (sieche Lageplan).
Fragestellung: Kann von der Festsetzung zur Griinfliche abgewichen werden, sodass eine teil-
weise bauliche Nutzung des Griinstreifens moglich ist?

Begriindung: Die Reduzierung des im Bebauungsplan festgesetzten Griinstreifens ist aus
funktionalen und wirtschaftlichen Griinden erforderlich. Fiir den Gewerbehof werden mehrere Zu-
fahrten bendtigt, um eine reibungslose ErschlieRung und einen wirtschaftlichen Betriebsablauf zu
gewahrleisten. Die vollstdndige Umsetzung des Griinstreifens wiirde diese Anforderungen erheb-
lich einschrénken und die Nutzung des Grundstiicks unverhéltnismafig begrenzen. Als Ausgleich
fUr die verringerte Grunfldche im Stralenraum wird eine extensive Dachbegriinung auf ca. 70 %
der

Dachflachen vorgesehen. Des Weiteren soll der verbleibende Griinstreifen hochwertig und mit
Baumen bepflanzt werden.

7. Stellplatze nach Stellplatzsatzung
Festsetzung Stellplatzsatzung: Gemaf der Stellplatzsatzung Hallbergmoos ist je 50 m? Nutzfliche
ein Stellplatz herzustellen. Die geplante Bruttogrundflache (BGF) des Vorhabens betragt ca.
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11.220 m?, geschossiibergreifend. Unter Beriicksichtigung Ublicher Planungsansatze entfallen da-
von ca. 10 % auf konstruktive Flachen, die nicht nutzbar sind. Die anrechenbare Nutzflache liegt
somit bei rund ca. 10.098 m2. Da zum aktuellen Zeitpunkt die konkrete Nutzerstruktur noch nicht
feststeht, erfolgt die Stellplatzberechnung auf Basis einer typisierten Annahme. Wir gehen davon
aus, dass ca. 50 % der Nutzflache fiir Handwerks- und Industriebetriebe (Nr. 8.1 der Stellplatzsat-
zung) vorgesehen wird, wahrend die ibrigen 50 % als Lagerrdume bzw. Lagerplatze (Nr. 8.2 der
Stellplatzsatzung) genutzt werden.

Bei 10.098 m2 Nutzflache gesamt ergébe sich ein rechnerischer Bedarf von ca. 184 Pkw- und 74
Fahrradstellplatzen.

Geplant: 105 Pkw-Stellpldtze (87 in Asphalt und 18 in Rasengitterstein) und 74 Fahrradstellplatze.
Fragestellung: Kann eine Befreiung von den Stellplatzanforderungen erteilt werden, sodass die ge-
plante Anzahl sowie die Ausfiihrung in Asphaltbauweise zugelassen werden?

Begriindung: Der Gewerbehof ist kleinteilig strukturiert; die meisten Einheiten (200-400 m?) werden
voraussichtlich und erfahrungsgemaf von nur 1,5-2 Beschéftigten genutzt. Der tatsachliche Stell-
platzbedarf liegt daher weit unter dem rechnerischen Satzungswert von 105 Platzen. Die Herstel-
lung einer derart hohen Stellplatzanzahl ware weder stadtebaulich noch wirtschaftlich sinnvoll. Um
das Parken im offentlichen StraRenraum vollstandig zu vermeiden, wird daher eine hdhere Anzahl
an Stellplatzen bereitgestellt als fiir die Mieteinheiten erforderlich ist. Dadurch wird einer maoglichen
Uberlastung des éffentlichen Raums wirkungsvoll entgegengewirkt.

8. Mehrere Grundstlickszufahrten

Festsetzung B-Plan: Der Bebauungsplan sieht eine Grundstlickszufahrt im Nordwesten vor. Wei-
tere Ein- und Ausfahrten sind nicht explizit geregelt.

Geplante Abweichung: Zusétzlich zur vorgesehenen Ein- und Ausfahrt im Nordwesten soll am
westlichen und stidwestlichen Ende des Grundstlicks eine zweite und dritte Ein- und Ausfahrt her-
gestellt werden.

Fragestellung: Ist eine zweite und dritte Grundstiickszufahrt genehmigungsfahig?

Begriindung: Aufgrund der kleinteiligen Struktur des Gewerbehofs und der Vielzahl an Nutzern
sind mehrere Ein- und Ausfahrten fiir die interne Verkehrsorganisation, die Vermeidung von Ruick-
staus sowie die Zufriedenheit der Mieter erforderlich. Die zusétzlichen Zufahrten gewéhrleisten
eine bessere Erschlieung, erleichtert die Andienung und reduziert die verkehrliche Belastung im
unmittelbaren Zufahrtsbereich.

Stellungnahme Wirtschaftsforderung:

Die Wirtschaftsforderung halt das Vorhaben von der Firma Aventos, wie auch schon in der letzten
Gemeinderatssitzung angesprochen, fiir interessant und an dieser Stelle fiir zielfiihrend. Deshalb
wird dem Bau- und Planungsausschuss empfohlen den angestrebten Befreiungen in der Bauvor-
anfrage fiir die Bento Boxen zuzustimmen. Die Erlduterungen zu den Befreiungen kénnen nach-
vollzogen werden.

Zusammen mit dem Vorhabenstréager sollte allerdings nochmal ein Gespréach hinsichtlich der Fas-
sadengestaltung der Bento Boxen gesprochen werden und ggf. das stadtebauliche Beratergre-
mium hierzu involviert werden.

Stellungnahme Sachgebiet P4

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann gemaf § 31 Abs. 2 BauGB befreit werden,
wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und die Griinde des Wohls der Allgemein-
heit die Befreiung erfordern, oder die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist, oder die Durchfiih-
rung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiinren wirde und wenn die
Abweichung auch unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Bereits im August 2021 behandelte der Bau- und Planungsausschuss einen Antrag auf Vorbe-
scheid fur das Grundstiick Fl. Nr. 64/1. Es wurden bereits mehrere Befreiungen erteilt (s. Anlage
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7).

zu 1.

Laut dem Bebauungsplan sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° - 40° zul&ssig. Der
Bauherr mochte ein Flachdach mit Begriinung und Photovoltaik-Anlagen errichten. Bereits 2021
erteilte der Bau- und Planungsausschuss eine Befreiung beziiglich der Errichtung eines begriinten
Fachdachs.

Aus Sicht der Verwaltung kann auch dem begriinten Flachdach mit Photovoltaik-Anlagen zuge-
stimmt werden.

zu 2.

Laut dem Bebauungsplan sind AuRenwande in verputztem Mauerwerk oder mit Holzverschalung
auszufuhren. Der Bauherr mdchte industrielle Fassadenelemente (ISO-Paneele oder gleichwertig)
verwenden.

Auch hierzu wurde 2021 eine Befreiung erteilt. Damals war die Fassadengestaltung mit den Mate-
rialen Glas, Metall und Holz geplant.

Aus Sicht der Verwaltung kann der Abweichung von der festgesetzten Fassadengestaltung in Ab-
stimmung mit dem stadtebaulichen Beratergremium zugestimmt werden.

zu 3. und 4.

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Dorf- und Gewerbegebiet Ludwigstrale” setzt eine GRZ von 0,4 fest.
Der Bebauungsplan Nr. 7 trat 1987 in Kraft. 1987 wurde laut BauNVO die zuldssige Grundfléche
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht angerechnet. Bei der im Bebauungsplan fest-
gesetzten GRZ handelt es sich somit um die GRZ fiir das Hauptgeb&ude. Diese wird um 0,088 auf
0,488 Uberschritten. Die geringflgige Uberschreitung beriihrt die Grundziige der Planung nicht und
ist stadtebaulich vertretbar. Die Verwaltung empfiehlt der Befreiung zuzustimmen.

Eine GRZ |l setzt der Bebauungsplan Nr. 7 nicht fest. Eine Befreiung von der GRZ Il ist somit nicht
erforderlich. Die GRZ Il liegt in der eingereichten Planung bei 0,896.

In anderen Bebauungsplanen im Gewerbegebiet der Gemeinde Hallbergmoos ist eine GRZ Il von
0,80 Ublich. Diese wird hier Uberschritten.

Fir das Grundstick Am Séldnermoos 2 beschloss der Bau- und Planungsausschuss im Juni 2018,
dass der fehlende Griinflachenanteil als flachendeckende Dachbegriinung ausgeglichen werden
darf (s. Anlage 8).

Des Weiteren beschloss der Bau- und Planungsausschuss in der gleichen Sitzung:

"Dem Gemeinderat wird empfohlen bei kiinftig gleichgelagerten Fallen der Verwaltung die Erméch-
tigung zur Erteilung des Einvernehmens fir die Befreiung zu erteilen. Dies sollte flir Abweichungen
von maximal 10% der herzustellenden Griinflache im Bereich der bestehenden Gewerbeflachen
gelten. Der fehlende Ausgleich ist durch die Herstellung einer begriinten Dachflache nachzuwei-
sen. Die begrtinte Dachflache ist mit einer Mindestsubstratdicke von 15 cm herzustellen. Der Aus-
gleich sollte mindestens im Verhéltnis 1:3 erfolgen. Das heif3t, 3 x 20 gm= 60 gm als Beispiel."

Fur einen Ausgleich im Verhéltnis 1:3 misste eine Flache von 3.312,86 m? auf dem Dach begriint
werden. Der Bauherr wird 3.927 m? der Dachflachen extensiv begriinen.

zu 5.
Teile der geplanten Gebdude Uberschreiten im Siiden und Westen die im Bebauungsplan Nr. 7
festgesetzten Baugrenzen.

Die westliche Baugrenze liegt ca. 21,50 m von der westlichen Grundstiicksgrenze entfernt.
Im Westen wird die Baugrenze durch die geplanten Bento Boxen um ca. 9,80 m — 11,80 m Uber-
schritten. Die sldliche Baugrenze wird um ca. 1,70 m — 2,50 m (iberschritten.
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Bereits 2021 wurde fir das Grundstiick ein Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Blrogebau-
des eingereicht. Auch das Blirogebaude liberschreitet die festgesetzte Baugrenze um ca. 9,00 m.
Ein Beschluss des Bau- und Planungsausschusses zur Befreiung von der Baugrenze liegt der Ver-
waltung nicht vor, da hierfiir kein Antrag gestellt wurde.

Wie aus Anlage 11 (vertrauliche Anlage) hervorgeht, ist die Uberschreitung der Baugrenze nach
Westen sehr deutlich und geht auch weit lber die bisher erstellten Gebaude hinaus. Entlang der
Strafle ,Am Sdldnermoos” ist ein bestehender Graben mit Griinzug, welcher durch diese Uber-
schreitung massiv eingeengt wird. Aus Sicht der Abteilung P sollte die Befreiung von der Bau-
grenze nach Westen in dieser Groenordnung nicht erteilt werden.

Zu 6.

Der Bebauungsplan setzt entlang der westlichen Stralenfront sowie am Sudrand des Grundsticks
einen Griinstreifen mit Bepflanzung fest. Dieser wird durch die geplanten Bento Boxen zum Teil
Uberbaut. Der Bauherr wird 3.927 m? der Dachflachen extensiv begriinen und gleicht die fehlenden
Grinflachen hiermit aus. Aus Sicht der Verwaltung kann der Befreiung zugestimmt werden.

zu’.

Im eingereichten Vorbescheid wurde der Stellplatzbedarf nach der alten Stellplatzsatzung berech-
net. Daraufhin wurde eine neue Stellplatzberechnung auf Grundlage der neuen Satzung nachge-
reicht (s. Anlage 5).

Flr Handwerks- und Industriebetrieben ist nach der neuen Stellplatzsatzung 1 Stellplatz je 70 m?
Nutzflache und fir Lagerraume 1 Stellplatz je 100 m? Nutzflache erforderlich.

Die Bento Boxen héatten bei dieser Nutzung somit einen Stellplatzbedarf von 130 Pkw Stellplatzen.
Auf dem Grundstiick sollen jedoch nur 105 Steliplatze errichtet werden.

Laut der Stellplatzsatzung ist der Stellplatzbedarf i. d. R. nach der Nutzfliche zu berechnen. Ergibt
sich dabei ein offensichtliches Missverhaltnis zum Tatséchlichen Stellplatzbedarf, so ist die Zahl
der Beschaftigten zugrunde zu legen.

Laut dem Antragsteller werden die Einheiten voraussichtlich und erfahrungsgemaf von nur 1,5-2
Beschéftigten genutzt. Insgesamt sollen 41 ,Bento Boxen® errichtet werden.

Bironutzung wurde in der Stellplatzberechnung nicht beriicksichtigt, da laut dem Antragsteller die

Flachen im 1. Obergeschoss in der Regel nicht fiir eine klassische Blronutzung vorgesehen sind.

Dort werden lediglich temporére Bildschirmarbeitsplatze fir administrative Téatigkeiten eingerichtet,
deren Nutzung jedoch von untergeordneter Bedeutung sind (s. Anlage 6).

zu 8.

Im Bebauungsplan ist fiir das Grundstiick nur eine Zufahrt vorgesehen. In der vorliegenden Pla-
nung sind 3 Zufahrten geplant um eine bessere Erschlielung der Bento Boxen zu gewahrleisten.
An der StralRe entlang des Grundstiicks sind keine Stellpldtze angeordnet, die durch die Zufahrten
wegfallen wiirden. Am Séldnermoos befindet sich eine Bushaltestelle. Diese wurde im Eingabe-
plan nicht eingezeichnet. Eine Verlegung ist wahrscheinlich erforderlich und sollte in der Eingabe-
planung zum Bauantrag beriicksichtigt werden.

Unmittelbar sidlich der dritten Zufahrt befindet sich bereits eine Zufahrt auf dem Nachbargrund-
stlick (siehe Anlage 11). Auch diese ist in den Planen nicht dargestelit. Bei der Eingabeplanung
sollte planerisch auf die bestehende Zufahrt des Nachbargrundstiickes eingegangen werden und
eine sinnvolle Lésung gefunden werden.

Stellungnahme des Referenten fiir Energie, Mobilitdt und Ortsentwicklung, Stefan Kronner:

Grundsétzlich wird die Bebauung begriiit. Die tatsdchliche Abweichung von der Stellplatzsatzung
ist zu benennen. Die Uberschreitung der Baugrenze ist m.E. beziglich der Nachbarbebauung zu
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prufen: Welcher Abstand besteht hier?

Beschluss

Im Sinne des Antragstellers:

1. Den Beantragten Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 7 ,Dorf- und
Gewerbegebiet Ludwigstrafie” wird zugestimmt. Die Fragen Nr. 1 — 6 und 8 werden positiv be-
antwortet.

Abstimmung: Ja 11 Nein 0

2. Dem Antrag auf Abweichung von der Stellplatzsatzung (Frage Nr. 7) der Gemeinde Hallberg-
moos wird unter der Voraussetzung unter Eintragung einer Grunddienstbarkeit, dass bei nach-
weislichem Bedarf weitere 25 Stellplatze auf dem Grundstlick ohne weitere Versiegelung ge-
schaffen werden missen, zugestimmt.

Abstimmung: Ja 11 Nein 0

3. Die Fassadengestaltung und das Vorhaben sollen durch das stadtebauliche Beratergremium

beurteilt werden.

Abstimmung:Ja 11 Nein 0

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Gemeinde Hallbergmoos, 12.11.2025

Rl

Benjamin Henn
Erster Blrgermeister




