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Gegenstand der Vorlage:

Beschluss iiber die Zulissigkeit einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 28 ,Maxim-Gorki-Strafle™

Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss vom 05.11.2013 beschlief3t:

In Anwendung von § 31 Abs. 2 BauGB wird dem Antrag auf Befreiung von den Festsetzun-
oen des Bebauungsplanes Nr. 28, gefiihrt unter den Aktenzeichen 00633-13-24, Antragsteller
Herr Christian Noch, zur VergroBerung der Grundflache des beantragten Wohngebéudes um
30.35 m? (10,81 m? ohne Anrechnung der Balkone) stattgegeben.
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rechtliche Grundlagen:
§§ 31 und 33 BauGB sowie § 9 Abs. 3 Nr. 8 der Hauptsatzung

Angabe der finanziellen Auswirkungen:
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finanzielle Auswirkungen: ja nein
Bestiitigung: | Mitzeichnung federfiihrendes Amt: ',’ , / r Datum: 2‘2 70.13
Mitzeichnung Geschéfisbilirgermeister: / ( AZ(Q{ Datum: |22, 40.43%
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Begriindung:

Der Bebauungsplan Nr. 28 , Maxim-Gorki-Strafie” wurde am 01.02.2009 in Kraft gesetzt.

Die zu iiberbauende Grundstiicksfliche wird durch Baufelder und durch Baulinien beschrie-
ben. Die Baufelder wurden im Bebauungsplan regelmiBig grofier als die vorhandenen Gebéu-
de ausgewiesen, die Grofe der max. zuldssigen Grundfliche wird {iber die Bestimmung in
Pkt. 1.2. der Textlichen Festsetzungen geregelt. Danach sind innerhalb der Baufelder maxima-
le Gebiiudeldngen von 13 m und eine Grundfléche von 150 m* als Obergrenze zuldssig, eine
GRZ von 0,3 darf nicht iiberschritten werden.

Der Antragsteller, vertreten durch das Architekturbiiro T. Kempe, beantragt vorliegend eine
Uberschreitung der festgelegten maximalen Gebéudefléche um 30,35 m?.

Begriindet wird dies durch das Architekturbiiro Kempe wie folgt (Auszugsweise Wiedergabe):

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Die Fam. Chr. Noch mochte auf dem
Grundstiick ein selbstgenutztes Mehrfamilienhaus errichten, da sie vor Ort bleiben maochten.
Aus den Grundrissen ergibt sich eine angemessene Wohnfliche von durchschnittlich ca. 100
m? netto, daraus folgt eine iiberbaute Flache von 161,60 m? plus 18,75 m? Balkon. Damit ist
die vorgegebene Fliche von 150 m? um 30,35 m? {iberschritten.

Rine Verdichtung an dieser Stelle ist stédtebaulich sinnvoller als zwei weitere Einfamilien-
hiuser in Stadtrandlage.

Desweiteren wurden Uberschreitungen im Bebauungsplan an der Ecke Hauptstra-
Be/MarienstraBe bereits genehmigt (Anmerkung 020.2: Anspruch auf Folgewirkung).

Hinzu kommt, dass die Familie bereit ist, an der Straenfront ein Stiick ihres Grundstiickes
abzugeben zu Gunsten der Begradigung der StraBe und des FuBBweges und der Erhéhung der

Verkehrssicherheit.

Auszug Ende

Dateiname : SEA 35-13.DOC / 2 Rag

i/

|

P

1
N =/ XK
: (,/}w;.‘,_,-,e"
| | I" u? T 114 2‘1.1

L/ v ndY,
,,.giegel, Signtm, Datum




Stellungnahme der Verwaltung:

Es handelt sich vorliegend um ein Vorhaben nach § 29 Abs. | BauGB; das Vorhaben befindet
sich in einem Plangebiet nach § 30 BauGB. Die Zulissigkeit des beantragten Vorhabens er-
fordert eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB.

Zu priifende Voraussetzungen (Priifungselemente) fiir eine Befreiung:

1. Werden mit der beantragten Befreiung die Grundziige der Planung nicht oder nur unwesent-

lich beriihrt (§ 31 Abs. 2 Satz 1 BauGB)?

Die planerische Zielsetzung des Bebauungsplanes darf nicht unterlaufen werden und die Be-

freiung kénnte moéglicherweise als ,,unzuldssiger Planersatz* auf andere Grundstiicke wirken -

Folgewirkung!
Es wird nicht angenommen, dass die Grundziige der Planung verletzt werden. Aller-
dings ist nicht auszuschliefien, dass sich zukiinftig Bauherren in dhnlich gelagerten
Fillen auf dieses Vorhaben berufen werden (so wie der Antragsteller in seinem Antrag
auf das Vorhaben HauptstraBe/Marienstrae Bezug nimmt). Dies mit dem Ergebnis,
dass die planerische Bestimmung im Bebauungsplan zur Begrenzung der Grundfldche
— die dem Ziel dient, die Gebiudekubaturen in den relativ gro ausgewiesenen Baufel-
dern auf ein verniinftiges Mal} zu begrenzen — aufgegeben wird.

2. Erfordern Griinde des Wohls der Allgemeinheit diese Befreiung?
(§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Griinde des Wohls der Allgemeinheit erfordern vorliegend keine Befreiung.

3. Ist die Abweichung stddtebaulich vertretbar? (§ 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die stiddtebauliche Vertretbarkeit entsteht regelméflig, wenn das beantragte Vorhaben festset-

zungsfihig und planbar wire.
Das beantragte Vorhaben wire durchaus planbar gewesen, die Begrenzung der max.
zuldssigen Grundfliche wire moglicherweise auch festsetzungsfihig gewesen — aller-
dings bei einer gleichzeitigen Definition eines groferen Mindestabstandes zwischen
den Gebiuden. Der bauordnungsrechtliche Mindestabstand wire stellenweise zu ge-
ring.

4. Fiihrt die Durchfiilhrung des Bebauungsplanes (ohne Befreiung) zu einer nicht beabsichtig-
ten Hérte? (§ 31 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
Eine besondere Hirte liegt nicht vor, Die Einhaltung der B-Plan Festsetzungen fithrt zu
einer Verringerung der Grundfliche von ca. 10 m? pro Wohnung in einem Geschof3.
Fiir eine Befreiung spricht die vorhandene Baumasse unmittelbar 6stlich und nordlich,
die von groBeren Bestandsgebiuden geprigt ist. Die Uberschreitung von lediglich 10
m? ist nur gering. Die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks ist weiterhin gegeben.

5. Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen und nachbarlichen Interessen (§ 31 Abs. 2 BauGB
— Ermessensausiibung)
Die Befreiung ist mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar, nachbarliche Interessen
werden nur insoweit beriihrt, als dass der Nachbar von einem Fortbestand der Festset-
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zungen des Bebauungsplanes ausgehen kann. Daher wire der Nachbar vor Erteilung
einer Befreiung zu horen.

Ausfiihrungen zur Begriindung des Antrages durch den Bauherm:

Der Antragsteller beruft sich auf die Uberschreitung des MaBes beim Bauvorhaben Marien-
straBe Ecke Hauptstrale. Das zulidssige Mal der baulichen Nutzung von 150 m* Grundflidche
pro Hauptgebiude wurde allerdings bei diesem Vorhaben eingehalten! Ergéinzend zu diesem
MaB wurde ein Balkon von 17 m? angefiigt. Dementsprechend blieb auch der Balkon des An-
tragstellers bei der Berechnung unberiicksichtigt, was zu einer Uberschreitung von nunmehr
nur noch 10,81 m? (anstatt wie beantragt 30,35 m?) Gebéudefldche fiihit.

Das Ziel der planerischen Festsetzung der Obergrenze fiir die Grundfliche von Gebduden be-
steht darin, auch bei einer maximalen baulichen Verdichtung und grétmdoglichen Ausnutzung
der Baufelder ein noch vertretbares und verniinftiges stidtebauliches Mal} zu erhalten und die
bestehenden kleineren Gebdude damit nicht zu dominieren.

An dieser Bestimmung sollte auch zukiinftig festgehalten werden.

Weiter fiihrt der Antragsteller aus, dass er einen Teil seines Grundstiickes als Stralenland
abtreten wiirde. Diese Abtretung — und auch bereits schon die erforderliche Abtretung auf dem
Nachbargrundstiick — wurden zeichnerisch dargestellt.

Diese vom Antragsteller vorgeschlagene Grundstiicksabtretung ist bisher kein Gegenstand der
Planung gewesen, da der 6stliche Nachbar die gleiche Abtretung vornehmen miifite und dieser
an dieser Stelle seinen befestigten bzw. ummauerten Miillstandort hat. Eine einseitige Abtre-
tung ist daher gegenwirtig nicht zielfilhrend und begriindet keine Befreiung,

Eine sichere Grundstiickszufahrt an dieser Stelle ist durch die untere StraBenbaubehérde noch
zu priifen.

Zusammenfassung:

Der Antrag auf Befreiung ist zuldssig und nach § 31 Abs. 2 BauGB zu beurteilen.

Seitens der Verwaltung wird nach Priifung des Sachverhaltes festgestellt, dass mit der Ertei-
lung der Befieiung die Gefahr besteht, dass Folgewirkungen auf weitere Antragsteller in dem
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden kdnnen, so wie sie ja bereits vom Antragsteller fiir
ein anderes Vorhaben vermutet wurde.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass die Grundziige der Planung beriihrt werden, in dem dann
weitere ahnliche Befreiungen ausgesprochen werden miissten.

Seitens der Verwaltung wurde dem Architekten des Bauherrn daher eine Reduzierung
der Grundfliche um 10,81 m?, somit auf das lt. Bebauungsplan zulidssige Mal} empfoh-
len. Eine Befreiung wire damit nicht mehr erforderlich.

Entsprechend § 9 Abs. 3 Nr. 8 der Hauptsatzung ist der Stadtentwicklungsausschuss fiir die
Entscheidung iiber die Erteilung einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zusténdig.

Anlagen:
Lageplan
Grundrifl Wohnung OG
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