Stadt Kothen
(Anhalt)

Der Oberburgermeister

Beschlussvorlage 2010122/1
Dezernat: Dezernat 6 aktuelles Gremium Sitzung am:  01.07.2010
Bau- und TOP: 25
Umweltausschuss
Amt: Bereich 061 offentlich Vorlagen-Nr.:
ja 2010122/1
Az.: erstellt am: 10.06.2010
Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 , Sudlich Ratswall*

hier: | Befreiung von der Festsetzung zur Lage des Vorhabens im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieRungsplan;
Il Befreiung von der Festsetzung zur Nutzungsart

Beratungsfolge

Nr. |Gremium Ist-Termin Ergebnis

1(01.07.2010: Bau- und Umweltausschuss 01.07.2010 |laut BV

Mitzeichnungspflicht

Person Unterschrift Datum

Frau Rauer 22.06.2010

Beschlussentwurf

Der Bau- und Umweltausschuss beschlief3t, die auf den Grundstiicken in Kéthen (Anhalt), ,Am
Ratswall“, Flur 18, Flurstiicke 1031, 1034, beantragten Befreiungen von den Festsetzungen zur Lage
des Vorhabens im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan und von
der Festsetzung zur Nutzungsart des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Stdlich
Ratswall* in Kothen (Anhalt) zu erteilen.

Gesetzliche Grundlagen:
§ 31 (2) Baugesetzbuch (BauGB),
§ 66 Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt (BauO LSA),



§ 12 (5) Hauptsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt)



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

Fur ein sich im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Sudlich Ratswall*
in Kéthen (Anhalt) befindendes Grundstiick wurde ein Antrag auf Befreiung von zwei Festsetzungen
bei der Stadtverwaltung eingereicht (Anlage 1, Kopie des Befreiungsantrages).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 33 ,Sudlich Ratswall** wurde am 21.02.2002 (Beschluss -
Nr. 02/StR/22/003) durch den Stadtrat beschlossen, er ist rechtswirksam seit dem 23.03.2002 (Anlage
2 - Auszug aus dem Bebauungsplan).

Der Antragsteller begehrt die Befreiung von folgenden Festsetzungen:

l. Festsetzung zur Lage des Vorhabens im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan / Vorhaben- und Erschlieungsplan (dort sind die
Grundsticksteilung definiert und die Lage der Hauser dargestellt);

I. Festsetzung zur Nutzungsart zum Haus Nr. 11 des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes: Massageeinrichtung, Fitness und Wohnen

Nach § 31 (2) BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden, wenn die

Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfuihrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiuhren wirde
und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Im vorliegenden Fall ist ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Anlage 2, Auszug aus dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Sudlich Ratswall”) die Rechtsgrundlage fur die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens. Ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan ist keine
Angebotsplanung der Gemeinde, die Initiative zur Aufstellung eines solchen Planes geht in diesem
Falle von einem Investor (Vorhabentrager) aus (durch Antragstellung an die Gemeinde). Der
Vorhabentrager hat das / die Vorhaben gemaf dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Vorhaben-und Erschlieungsplan und gemafld dem Durchfiihrungvertrag zu realisieren.

Bestandteil und Kernstiick des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. In diesem wird das Vorhaben konkret festgesetzt, und geht Gber die abstrakte
Darstellung, wie in einem Bebauungsplan, hinaus (Anlage 3, Auszug aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Sudlich Ratswall®).

Im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 sind die Lage
und die Anzahl der Grundstiicke und der zu errichtenden Hauser festgesetzt, wobei Abweichungen
Uber den genauen Standort und die Abmessungen der Hauser innerhalb der Grundstiicke zulassig
sind.

Es ist festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 12 Grundstiicke entstehen sollen,
auf denen 12 Hauser errichtet werden.

Im Rahmen der Planung wurden Gutachten, u. a. schalltechnische Untersuchungen, erstellt. Aufgrund
der auf das Plangebiet aus der Umgebung (nérdlich Ratswall) einwirkenden Schallimmissionen -
verursacht durch die vorhandenen Sport- und Freizeitanlagen - war eine Ausweisung eines ,Reinen
Wohngebietes” (WR), als welches sich in der Regel eine Einfamilienhaussiedlung darstellt, nicht
maoglich, weil die Schutzanforderungen eines Reinen Wohngebietes hinsichtlich des Larms nicht erfillt
werden. Daraufhin wurde im Plangebiet die Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt.
Das bedeutet, dass dort auch der Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes entstehen muss.
Dies wird erreicht durch die Festsetzung der Nutzungsarten ,Wohnen + Gewerbe". Diese Festsetzung
wurde fur die den Schallemissionsquellen néachstgelegenen Hauser 1, 11 und 12 im nordlichen Teil
des Plangebietes getroffen (Anlage 3).

Es ist auRerdem von Bedeutung, dass die schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der
Schallausbreitung auch die Hauser, die im Bebauungsplangebiet errichtet werden sollen, in die
Berechnungen mit einbezogen hat. Dabei hat sich ergeben, dass erst nach Errichtung des Hauses 12
der erforderliche Schallschutz fur die stidlich gelegenen Hauser gewahrleistet ist.

Fur die Hauser Nr. 11 und 12 sind zur Gewéahrleistung des Schallschutzes im Bebauungsplan folgende
Festsetzungen getroffen worden:



Teil B Textliche Festsetzungen
Il Schalltechnische Festsetzungen

- Fur die Hauser Nr. 11 und 12 missen nach aufRen abschliel3ende Bauteile (Wande;

Fenster, Dacher, etc.) von Schlafrdumen mindestens nachstehende bewertete Schall-
dammalde gemal DIN 4109 bzw. VDI Richtlinie 2719 haben.

Schallschutzklasse [ ERFORD: SCHALLDAMMASSE | AUSSENLARMPEG
Rw IN d(B)A EL

IN d(B)A
FENSTER UBRIGE

BAUTEILEWA
SSK 1 20 - 24 25 -29

SSK 2 25-29 30 -3445 - 49
50 - 54

Es wird SSK 2 festgesetzt. (SSK = Schallschutzklasse)
Fur Wohnraume kann eine SSK niedriger zugelassen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes insgesamt sind Ergebnis des Abwagungsprozesses
wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Das Vorhaben wird im vorliegenden Antrag auf Befreiung als Haus Nr. 11 definiert. In der Anlage zur
Baubeschreibung ist aufgefihrt, dass o. g. Festsetzungen eingehalten werden.

Weiterhin liegt eine Erklarung des Bauherrn vor, dass er Kenntnis davon besitzt, dass die
Gewahrleistung des erforderlichen Schallschutzes nur bei Errichtung des Gebaudes Nr. 12
gewahrleistet ist und dass er dahingehende Forderungen nur gegentiber dem Vorhabentrager geltend
machen kann.

Das Vorhaben wird entgegen den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in Richtung
Suden verschoben, das Grundstiick wurde anders als vorgeschrieben geteilt.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten Nutzungsarten ,Massageeinrichtung und
Fitness" werden nicht realisiert.

Zum Befreiungsantrag I:

Aus o. g. Darstellung ist zu schlussfolgern, dass die Grundzuge der Planung durch die Verschiebung
des Vorhabens in Richtung Stiden nicht beriihrt werden und die Abweichung stédtebaulich vertretbar
ist, da die Anforderungen des Bebauungsplanes, die an das Haus Nr. 11 gestellt werden, erflllt
werden.

Zum Befreiungsantrag I

Hinsichtlich der Befreiung von der Nutzungsart sind die Grundzilige der Planung - auf das konkrete
Vorhaben bezogen - nicht unmittelbar bertihrt und die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar, wenn
der Gebietscharakter (WA) noch erreicht werden kann. Dies ist bei Realisierung von Bauvorhaben
auf den noch unbebauten Flachen im Gebiet mdglich.

Die Voraussetzungen der Anwendung sowie die Anforderungen des § 31 Absatz 2 BauGB sind erfiillt.

Die Verwaltung empfiehlt aus o. g. Griinden, die Befreiungen | und Il von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu erteilen.

Anlagen:

Anlage 1 - Auszlige aus dem Befreiungsantrag

Anlage 2 - Auszug aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Stdlich Ratswall*
Anlage 3 - Auszug aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Anlage 4 - Darstellung des Vorhabens im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Vordruckveriag Weise Gmbl, Bamberger Sir, 1, 01187 Dresden

EStadtvemfaiiung Kothen
:Kleine Wallstrafle 1-5
106366 Kothen

D70

gi_eopofdstra&e 37, 06366 Kidthen
Tefefon(r 1l

03496/213236

aue Bezeichnung des Vorhabens
UM Bauve

fNeubau eines Einfamilienwohnhauses und Carport mit Abstellen

3. Baugrundstiick
Gemarkl '

ffAm Ratswall

. i . L
4. Abweichung / Befreiung / Ausnahme

ia) Verschiebung des Gebaudes Nr.11 in stdliche Richtung in veranderten Grundsilicks-
grenzen

b) Befreiung nach der Nutzungsart fiir Geb&ude Nr.11
nach B-Plan Nr. 33 - Massageeinrichtung

- Fithess und Reha

- Wohnen
geplant: reines Wohnen

Auszug aus dem Antrag auf Befreiung

Anlage 1





Verdnickvertag Weise GmbH, Bamberger Str, 1, 81187 Dresden

5. Begriindung (ggf. Aniage beifiigen)

zu a} Neuordnung des Grundstlckes zur Verbesserung der Nutzbarkeit und
groftziigigeren Gebéudeanordnung

zu b) Der Bauherr plant ein reines Wehnhaus mit Nebengebéude
fir seine Familie

6. Beteiligte Nachbarn nach § 69 BauQ L.SA

Bauvorlagen
unterschrieben

schriftlich
zugestimmt

Bauvorlagen
unterschrieben

schriftlich
zugestimmt

Bauvorlagen
unterschrieben

schriftiich
zugestimmt

Bauvorlagen
unterschrieben

schriftlich
zugestimmt

d)

"g‘fl'!;f§F\SChl‘ift Bauherr(in}
=iy






Familie
Steffen und Nicole Muller
l.eopoldstrale 37

06366 Kéthen (Anhalt)

Unser Zeichen:
Pi2212010/R

Kéthen, 02.06.2010
Erkidrung

Bauvorhaben: Neubau eines Einfamilienwohnhauses
mit Carport und Abstellen

Standor: Am Ratswall, 06366 Kothen

Der Bauherr besitzt die Kenntnis, die Erstellung des Gebaudes Nr. 12, entsprechend
den Festlegungen des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Sudlich Ratswall* fir die Gewahrleis-

tung der schalltechnischen Forderungen notwendig ist,
Forderungen des Bauherren aus dieser Situation kénnen nur gegentiber dem Vorha-

bentrdger geltend gemacht werden.
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Inqomeuro und Al chltckten M;tgheder der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt

{nser Zeichen:
PI22/2010/R

Anlage zur Baubeschreibung

- Schallschutztechnische Aussagen

Vorhaben: Neubau eines Einfamilienwohnhauses und Carport mit Abstellen
Bauherr; Herr Steffen Miiller und Frau Nicole, Leopoldstralie 37, 06366 Kdthen

Standort: 06366 Kothen (Anhalt), Am Ratswall

Bei dem genannten Vorhaben ist geplant, die Forderung des Bebauungsplanes Nr. 33
,Sudlich Ratswall”, Ill. Schalltechnische Festsetzungen wie folgt zu realisieren:

a) die abschliefenden Bauteile (Wande, Fenster, Dacher) von Schlafréumen werden
entsprechend Schallschutzklasse 2 ausgefiihrt

b) die Wohnraume werden in Schallschutzklasse 1 ausgeflhrt

K&then, den 02.06.2010
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Ingenieura und Architekten, M:tgheclm doer Ingpmeurkqmmer Sachsen-Anhait

Unser Zeichen:

P/022/2010/R
Bautechnische Planung
Phase: Genehmigungsplanung
Vorhaben: Neubau eines Einfamilienwohnhauses
und Carport mit Abstellen
Standort; Sachsen-Anhait
Landkreis Anhalt-Bitterfeld
06366 Kéthen / Anhalt
Am Ratswall
Gemarkung: Kéthen
Flur: 18, Flurstlck: 1031, 1034 (Teilflachen)
Bauherr: Herr Steffen Muller und Frau Nicole
Leopoldstrafe 37
06366 Kodthen / Anhalt
Projekt-Nr.: P/022/2010
Objekiplanung: Ingenieurblro Zimmer + Rau

Kastanienstrafie 4
06366 Kothen

Kéthen, den 14.04.2010
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3. Inhaltsverzeichnis

Vorhaben: Neubau eines Einfamilienwohnhauses und Carport mit Abstellen

Bauherr: Herr Steffen Mliller und Frau Nicole, Leopoldstralle 37, 06366 Kothen

Standort: 06366 Kothen (Anhalt), Am Ratswall

Formblatt - Genehmigungsfreistellungsverfahren

w—

2. Deckblatt

3. Inhaltsverzeichnis

4. Eigentumsnachweis

5. Antrag auf Abweichung

6. Aufgabensteliung / Aussagen zum Standort
7. Baubeschreibung

8. Bautechnische Berechnungen

9. Kostenschéatzung

10. Erklarung zum Schallschutz

11. Auszug Flurkarte

12. Zeichnungsverzeichnis

Lageplan (M1:250}
Grundriss EG {M1:100)
Grundriss DG (M1:100)

Schnitt A-A, Ansichten (M1:100)
Ansichien {M1:100)





6. Aufgabenstellung / Aussagen zum Standort

Vorhaben:  Neubau eines Einfamilienwohnhauses und Carport mit Abstellen
Bauherr: Herr Steffen Miller und Frau Nicole, Leopoldstrafie 37, 06366 Kéthen

Standort: 06366 Kothen (Anhalt), Am Ratswall

a) Aufgabenstellung

Zu planen ist ein Einfamilienwohnhaus flr 3-4 Personen. Das Gebaude soll einge-
schossig mit ausgebautem Dachgeschoss ohne Unterkellerung errichtet werden.
Das Wohnhaus wird mit einem kompakien Grundriss gestaltet.

Die Dachneigung soll 40,02° betragen.
Neben dem eingeschossigen Wohnhaus ist ein PKW-Carport mit Abstellbereich vorge-

sehen. Das Carport mit dem Absteltbereich ist 9,00 m lang und wird 15 cm von der
Grundstiicksgrenze errichtet.

b} Aussagen zum Standort

Der Standort des Vorhabens befindet sich im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 33 im ndrdlichen Siedlungsgebiet in der Stralle Am Ratswall.

Die Umgebungsbebauung ist entsprechend der Festsetzung als Mischgebiet, vorwie-
gend von eingeschossigen Wohnhausern, gekennzeichnet,

Der Standort ist verkehrstechnisch erschlossen.

Die Ver- und Entsorgungssysteme befinden sich im Standortbereich.

Der Baugrund zeigt gegenliber der geplanten Bebauung keine negativen Erscheinun-

gen.
Grundwasserstédnde im Grindungsbereich sind statisch zu berticksichtigen.

N
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Auszug aus dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 33 ,,Siidlich Ratswall«
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72.62m HN VORAANDENES GELAND

Geb#éudeplanung

Haus-Nr. 1 Abmessung: 8,00 x 12,00 m
OK Gelnde: 73,05 m HN
Trauhohe, max: 77,55 m HN
Satieidach: 30" - 45°
Nutzung: Steverberatung

und Wohnen

Haus-Nr. 2 Abmessung: 8,00x 12,00 m
OK Geléinde: 73,15 m HN
Traufnohe, max. 77,65 m HN
Satieidach: 30" - 45°
Nutzung: Wohnen

Haus-Nr. 3 Abmessung: 8,00 x 12.b0m
OK Gelande: 73,30 m HN
Traufhohe, max. 77,80 m HN
Satieldach: 30° - 45°
Nutzung: Wohnen

Haus-Nr. 4 Abmessung: 8,00x 12,00 m

OK Geliinde: 73,40 m HN
Traufhohe, max. 77,00 m HN
Satieidach:

: 30" - 45°
Nutzung: Wohnen
Haus-Nr. 5§ Abmessung: 8,00 x 12,00 m
OK Geliinde: 73,50 m HN
Traufhthe, max. 78,00 m HN
Satieidach: 30° - 45°
Nutzung: Wohnen
Haus-Nr. 6 Abmessung: 8,00 x 12,00 m
OK Geliinde: 73,50 m HN
Trauthohe, max. 78,00 m HN
Satteidach: 30° - 45°
Nutzung: Wohnen
Haus-Nr. 7 Abmessung: 8,00 x 12,00 m
OK Geléinde: 73,40 m HN
Traufhohe, max. 77,90 m HN
Safieldach: 30° - 45*
Nutzung: Wohnen
Haus-Nr. 8 Abmessung: 8,00 x 12,00 m

OK Gelénde: 73,30 m HN
Traufohe, max. 77,80 m HN

Satteidach: 30° - 48°
Nutzung: Wohnen
Haus-Nr. 9 Abmessung: 8,00 x 12,00 m
OK Geléinde: 73,20 m HN
Traufhdhe, max. 77,70 mHN
Satteldach: 30° - 45°
Nutzung: Wohnen
Haus-Nc. 10 Abmessung: 8,00 x 12,00 m
OK Gelainde: 73,10 m HN
Trauthohe, max. 77,60 m HN
Satteidach: 30° -
Haus-Nr. 11 Abmessung: 8,00x 12,00 m
OK Geliinde: 73,00 m HN
Traumohe, max. 77,50 m HN
Satteidach: 30° - 45"
Nutzung: Massageeinrichtung,
Fitness + Rehabilitation
und Wohnen
Haus-Nr, 12 Abmessung: 800x12,00m
OK Gelinde: 72,860 m HN
Traumbhe, max. 77,40 m HN
Satteldach: 30° - 45°
Nutzung: Massageeinrichtung,
Fitness + Rehabilitation

Auszug aus dem Vorhaben- und

ErschlieBungsplan ,,Siidlich Ratswall “ Anlage 3
als Anlage zum Vorhabenbezogenen BP Nr.33










\

NORD

M: 1:500

Jpunie
Pt bungro o g
bty oty !

il LTI il

mcEEv_._mmmE_mN

-——"
. T :

p—
—
—_—
 —

Y &

o o)

2

oy P oE

2%

e e .

-

.-

(oL

}
#
# -
._Ilu.lu : -3 7’

F |

|
_

f——

Darstellung des Vorhabens im

Anlage 4

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33
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