Stadt Kéthen (Anhalt)

Der Oberblrgermeister

Beschlussvorlage

2014198/1
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Bau-, Sanierungs- und TOP: 210
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Amt: Amt 65 offentlich Vorlagen-Nr.:
ja 2014198/1
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Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Sudlich Ratswall" in Kdthen
(Anhalt) hier: Befreiung von der Festsetzung zur Nutzung im Vorhaben-
und ErschlielBungsplan

Beratungsfolge

Nr. [Gremium Ist-Termin |Ergebnis

1]19.11.2014: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 19.11.2014 |laut BV

Mitzeichnungspflicht

Person Unterschrift Datum

Frau Rauer 24.10.2014

Beschlussentwurf

Der Bau- und Umweltausschuss beschlief3t, die auf den Grundstiicken in Kéthen (Anhalt),
Flur 18, Flurstiicke 1095 und 1096, beantragte Befreiung von der Festsetzung zur Nutzung
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33
»SUdlich Ratswall“ in Kéthen (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 die sich im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Stdlich
Ratswall“ in Kéthen (Anhalt) befindenden Grundstiicke Flur 18, Flurstiicke 1095 und 1096
wurde ein Antrag auf Befreiung von einer Festsetzung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bei der Stadtverwaltung eingereicht (Anlage 1 — Auszlige aus dem
Befreiungsantrag).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 33 ,Sidlich 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 Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33
mit Darstellung der Grundstiicke der Antragstellung.)

Die Antragsteller begehren die Befreiung von der Festsetzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes zur Nutzung des Hauses Nr. 12: ,Massageeinrichtung, Fitness +
Rehabilitation®.

Im Vorhaben- und Erschlieungsplan, welcher Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist, ist die Nutzung der einzelnen Hauser festgelegt. Dariiber hinaus ist
die Grundstlcksteilung definiert und die Lage der Hauser dargestellt

Nach 31 (2) BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden,
wenn die Grundzlge 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 Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fuhren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Im vorliegenden Fall ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan die Rechtsgrundlage fir 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
ErschlieBungsplan und gemaf dem Durchfiihrungsvertrag zu realisieren.

Ein Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. In diesem wird das Vorhaben konkret festgesetzt. Er geht Gber die
abstrakte Darstellung, wie in einem Bebauungsplan, hinaus.

Im Vorhaben- und ErschlielRungsplan des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33
»SUdlich Ratswall“ sind neben der Lage der Anzahl der Grundstlicke und der zu errichtenden
Hauser auch die konkreten Nutzungen der einzelnen Hauser festgesetzt, wobei
Abweichungen vom genauen Standort und von den Abmessungen der Hauser innerhalb der
Grundstuicke zulassig sind (Anlage 3 — Auszug aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan).

Es ist festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 12 Grundstiicke mit
jeweils einem Gebaude entstehen sollen.

Fur die Hauser Nr. 2 bis 10 sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Nutzungen
~Wohnen", fir die Hauser Nr. 1 und 11 ist eine gemischte Nutzung von Wohnen und
Gewerbe und fir das Haus Nr. 12 ausschlie3lich die gewerbliche Nutzung ,,
Massageeinrichtung, Fitness + Rehabilitation” festgelegt.






Die Festsetzungen zur Nutzung der Hauser haben den Hintergrund, dass aufgrund der
Larmimmission — verursacht durch die Freizeiteinrichtungen (Freizeitbad und Sportplatz)
ndrdlich der StralBe ,Am Ratswall“ — im Bebauungsplan kein Reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt werden konnte, wie urspriinglich vom Vorhabentrager beabsichtigt war und wie
es fur ein Einfamilienhausgebiet tblich wére.

Im Verfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Stdlich
Ratswall“ wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt, welches dem Abwagungsprozess
bei der Bearbeitung des Bebauungsplanes zugrunde lag.

Demzufolge wurde fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
Nutzungsart , Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt. Darliber hinaus wurden im Teil
B (Textliche Festsetzungen) des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes schalltechnische
Festsetzungen fir die Hauser 1, 2, 10, 11 und 12 getroffen.

(Dem Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) wiirde nicht Rechnung getragen,
wenn im Bebauungsplangebiet ausschlie3lich Wohnnutzungen entstiinden.)

Die Antragsteller begriinden den Antrag auf Abweichung von der festgesetzten Nutzung
(Anlage 1) u. a. damit, dass Grundstiicksteilungen im Gebiet des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht gemalR dem Vorhaben- und ErschlieSungsplan vollzogen wurden.
Das Grundstiick, auf dem das Haus Nr. 12 laut Vorhaben- und ErschlieBungsplan entstehen
sollte, ist jetzt groBer. Es dehnt sich weiter in slidliche Richtung aus, als durch den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgegeben.

Die geplante Nutzung wird im Befreiungsantrag als Wohnen + Gewerbe angegeben.

Das geplante Vorhaben beinhaltet die Errichtung eines Wohnhauses mit Biiro und einer
Doppelgarage nordlich des Wohnhauses sowie die Errichtung einer Mauer an der nordlichen
Grundstiicksgrenze.

Die Verwaltung ist zu der Ansicht gelangt, dass die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden und dem Antrag auf Befreiung stattgegeben werden kann.

Begrindung:

Seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind mehr als 12 Jahre vergangen. Dem
Vorhabentrager ist es nicht gelungen, das Vorhaben im Gesamtzusammenhang zu
verwirklichen; es fanden sich nur schleppend Bauherren fir die Grundstiicke.

Es wurde deshalb auch in Hinsicht auf vorhergehende Befreiungsantrage in letzter Zeit als
akzeptabel angesehen, Abweichungen von den festgelegten Standorten der Wohnhauser
und den Grundstiickszuschnitten in geringfligigem Ausmafd zuzulassen.

Eine Folge davon ist, dass sich das Grundstlck der Antragsteller weiter nach Siden
erstreckt als es im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt ist.

Deshalb ist davon auszugehen, dass insgesamt hochstens 11 Hauser im Gebiet des
Bebauungsplanes entstehen werden.

Durch die im Antrag angegebene Nutzung des Grundstiicks als Wohngrundsttick mit
gewerblicher Nutzung bestehen hinsichtlich des Schutzanspruchs gegentiber
Larmimmissionen nicht die hohen Anforderungen wie es bei einer reinen Wohnnutzung der
Fall ware. Die geplante Mauer als Grundsttickseinfriedung wirkt dartiber hinaus
lArmabschirmend.

Die Wohn- und Schlafraume sind nach Osten und Stiden (zur larmabgewandten Seite
orientiert.

Die Errichtung der Mauer und die Errichtung der Gebaude auf dem Grundstiick der
Antragsteller bringen als positiven Effekt eine Larmminderung im gesamten Plangebiet mit
sich.



Nachbarliche Interessen sind nicht negativ berthrt; die Abweichung ist mit den 6ffentlichen
Interessen vereinbar (§ 31 (2) BauGB, letzter Halbsatz).

Von den Antragstellern wird im Bauantrag bzw. Genehmigungsfreistellungsantrag
darzulegen sein, dass die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
eingehalten werden.

Die Voraussetzungen der Anwendung sowie die Anforderungen des § 31 Absatz 2 BauGB
sind in diesem Fall erfullt.
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Anlage 1-Ausziige aus dem Befreiungsantrag- 2014198.pdf

Anlage 2- Auszug aus dem Yorhabenbezogenen B Plan Nr. 33- 2014198.pdf
o 8

Anlage 3- Auszug aus dem YEP-2014198. pdf



Stadt Koéthen

- Bauordnungsamt -
Kleine Wallstrafle 1-5
06366 Kothen

1. Antragsteller(in) / Bavherr(in) / Bauherrengemeinschaft

2. Bauvorhaben

Neubau Einfamilienwohnhaus und Garage

3. Baugrundstick

Anne-Frank-Strafie 1 06366 Kéthen/ Anhalt

4. Abweichung / Befreiung / Ausnahme

VST 8 20 R L R DG PN o TR g i ., SR

| Befreiung von Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 der Stadt Kéthen "Stidlich Ratswall [

| hier:

| |- 1t. B-Plan ist eine Nutzung des geplanten Baugrundstiickes Haus-Nr. 12 tiir Gewerbe (Massage. Fitness, Reha) vorgesehen
| - Wunsch Bauherr ist eine Nutzung als Wohngrundstiick mit gewerblicher Nutzung (Biiro)

ANLAGE 1

Auszlge aus dem Befreiungsantrag

240 004 PDF 06 2008 (Version 1} Zentrale Vordruckstelle - electronic-formular-desian





5. Begrindung (ggf. Anlage beifiigen)

- aufgrund der 6rtlichen Siedlungsstruktur ist die urspriinglich It. B-Plan vorgesehene Grundstiicksaufteilung nicht mehr gegeben
- das Baugrundstiick Haus-Nr. 11 wurde je zur Hélfte an die Grundstiicke Haus-Nr. 12 und Haus-Nr. 10 aufgeteilt

- die Grundstiicksteilung ist im Liegenschaftskataster bereits eingetragen

- im neuen Gesamtgrundstiick der Bauherrn wire dadurch It. B-Plan auf e¢inem Teil eine Wohnnutzung méglich

- daraus wird die prinzipielle Mdglichkeit der Errichtung eines Wohnhauses auf dem neuen Grundstiick abgeleitet

Grundriss EG und DG It. Anlage)

soil

werden

ausgerichtet

weitestgehend eingehalten und umgesetzt werden
erforderliche Antrag wird hiermit gestellt

- Unterlagen zum geplanten Bauvorhaben sind in der Anlage beigefiigt

- die It. B-Plan vorgesehene Abschirmung gegen den AuBenlirm aus dem offentlichen Verkehrsraum erfolgt durch die
Anordnung der Gebdude auf dem Grundstiick (siehe Lageplan) und die Raumaufteilung bzw. -nutzung im Hauptgebiude (siche

- die Doppelgarage soll in nordlicher Richtung vor dem Wohnhaus errichtet werden und schirmt diesen Bereich dadurch ab
- zusitzlich kgarte noch an der nérdlichen Grundstiicksgrenze eine massive Einfriedungsmauer mit einer Hohe von ca. 3,00m errichtet

- innerhalb des Wohngebiudes werden die schutzbediirftigen Riume im EG und DG sowie deren Offnungen nach Siiden und Osten
- alle Nebenrdume sowie das Biiro des Bauherrn sind in nordlicher und westlicher Richtung , d.h. in Richtung Verkehrsldrm geplant

- in Anbetracht der vorhandenen Wohnbebauung entlang des Ratswalls ist das geplante Wohnhaus deutlich weiter von der Strafie
zuriickgesetzt; wodurch zusitzlich eine geringere AuBenlirmbelistigung gegeben ist

- der It. B-Plan vorgeschene Lirmschutz einer potentiellen Wohnbebauung kann durch die o.a. baulichen KompensationsmaBnahmen

- Planungsrecht gemif} B-Plan fiir das neue Bauvorhaben sollte durch eine Befreiung ermoglicht und geschaffen werden; der

6. Beteiligte Nachbarn nach § 69 BauO LSA

Bauvorlagen
unterschrieben

schriftlich
zugestimmt

Bauvorlagen
unterschrieben

schriftlich

zugestimmt

1 vl s o [T a1 '; .:T_-__.n_ Firey o By RS X IR R B S ST
j Bauvorlagen
T T E— — — unterschrieben
Strafle, Housnumimer, PLZ, Ot 1 _
c) '—| schriftlich
Flurstiek zugestimmt
Fllurstick g
Name, Vomame
j Bauvorlagen
unterschri
Strofe, Hausnummer, PLZ, Ort ieben
d.) _'] schriftlich
zugesti
Flurstick gestimmt
Ort, Datum Unterschrift Bauherr(in)
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Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage 1-Auszüge aus dem Befreiungsantrag- 2014198.pdf
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| ANLAGE 2

Auszug aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 mit Darstellung der
Grundsticke der Antragstellung









Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage 2- Auszug aus dem  Vorhabenbezogenen B Plan Nr. 33- 2014198.pdf


Gebéudeplanung

Haus-Nr. 1

Haus-Nr. 2

Haus-Nr. 3

Haus-Nr. 4

Haus-Nr. §

Haug-Nr. 6

Haus-Nr. 7

Haus-Nr. 8

Haug-Nr, 9

Haus-Nr. 10

Haue-Nr. 11

Haue-Nr. 12

Abmessung:
OK Geldnde:
Traufhthe, max:
Sattaidach:
Nutzung:

Abmessung:
OK Gelénde:
Traufhdhe, max.
Satieidach:
Nutzung:

Trauththe, mex.
Satbeidach:
Nutzung:
Abmessung:
Trauthdhe, max.
Satteldach:
Nutzung:

Abmessung:
OK Geléinde:
Traufhdhe, max.
Satteidach:
Nutzung:

ABNA'S‘SEISAMN‘.LMH.., N

T262m B VORMANOENES GELANDE——

__—__#_,.-—*"1

8,00 x 12,00 m
73,05 m HN
77,55 m HN
30° - 45°
Steuerberatung
und Wehnen

8,00x12,00 m
73,18 m HN
77,65 m HN
307 - 45° "
Wohnen  /04m lN YORHANDENES GELANDE
8.00x 12,00 m
73,30 m HN
77,80 m HN
30° - 45°
‘Wohnen
8,00x1200m
73,40 m HN
77,90 m HN
30° - 48°
Wohnen
8,00x 12,00 m
73,50 m HN
78,00 m HN
30° - 48°
Wohnen

8,00 x 12,00 m
73,50 m HN
78,00 m HN
30° - 48°
Wohnen
8,00x12,00m
73,40 m HN

8,00%1200m
73,30 m HN
77,80 m HN
30° - 45°
Wahnen
8,00x12,00 m
73,20 m HN
77,70 m HN
30° - 48°
Wohnen

8,00 x 12,00 m
73,10 m HN
77,60 m HN
30° -

8,00%x 12,00 m
73,00 m HN
77,50 m HN
30°-45°
Massageeinrichtung,
Fiinese + Rehabilltation
und Wohnen

8,00x 12,00 m

72,00 m HN

77,40 m HN

30° - 48°
Massageeinrichtung,
Fltnese + Rehabllitation

Beispielhafte Darstellung des Vorhabens

Standort- und Maf

derungen der ¢

' Anlagen

Innerhalb der Festsstzungen dee Bebauungsplan sowle
sonstige Verénderungen blelben vorbehalten.

500

MaBstab 1:

———

Zeichenerkldrung

o i 8

TL7Im W VORHANOEMES GELANDE

ANLAGE 3

Auszug aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Kathen

Gemeinde

geplante Grenze









Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage 3- Auszug aus dem VEP-2014198.pdf


