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Betreff

Befreiungsantrag von Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32

"Thomas- Mann-Straf3e" in Kothen (Anhalt)

hier:

1. Befreiung von der Festsetzung zur hochstzulassigen
Grundflachenzahl (GRZ)

2. Befreiung von der Festsetzung zur nichtiberbaubaren
Grundstiucksflache — Bauen aul3erhalb der festgesetzten
Baugrenze

Beratungsfolge

Nr. |Gremium Ist-Termin |Ergebnis

1]27.07.2017: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 27.07.2017 | zuriickgestellt

Mitzeichnungspflicht

Person Unterschrift Datum

Ina Rauer 18.07.2017

Beschlussentwurf

1. Der Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss beschliel3t, die fur das in der
Sachdarstellung genannte Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 32 ,Thomas- Mann-Stral3e"“ in Kéthen (Anhalt) beantragte Befreiung
von der Festsetzung zur héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ) nicht
zu erteilen.

2. Der Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss beschlie3t, die fur das in der
Sachdarstellung genannte Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 32 ,Thomas-Mann-StraRe" in Kéthen (Anhalt) beantragte
Befreiung von der Festsetzung zur nichtliiberbaubaren Grundstlicks-
flache - Bauen au3erhalb der festgesetzten Baugrenze - zu erteilen.



Gesetzliche Grundlagen:

§ 31 (2) Baugesetzbuch (BauGB),

8 66 Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt (BauO LSA),
8 6 (9) Nr. 6 Hauptsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt)



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

Fur das Grundstuck Flur 16, Flurstiick 1115 in der Gemarkung Kéthen, Stefan- Zweig-
Stral3e 13, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Thomas-Mann-Stral3e" in
Kdthen (Anhalt) liegen zwei Antrage auf Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 32 vor:

1. Antrag auf Befreiung von der Festsetzung zur héchstzulassigen
Grundflachenzahl (GRZ2),

2. Antrag auf Befreiung von der Festsetzung zur nichtiberbaubaren
Grundstucksflache

(Anlage 1, Auszug aus dem Befreiungsantrag).

Der Bebauungsplan Nr. 32 "Thomas-Mann-Strafl3e" wurde am 14.07.2005 (Beschluss - Nr.
05/StR/08/006) durch den Stadtrat beschlossen, er ist rechtswirksam seit dem 29.07.2005
(Anlage 2 - Auszug aus dem Bebauungsplan mit Darstellung der Grundsttickssituation).

Gemal} Hauptsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt) § 6 (9) Nr. 6 entscheidet der Bau-,
Sanierungs- und Umweltausschuss tber ... Aushahmen und Befreiungen von Festlegungen
gultiger Bebauungsplane, Vorhaben- und Erschliel3ungsplane sowie Abweichungen zu
sonstigem Ortsrecht gemal BauGB und BauO LSA soweit die MalRnahmen nicht unter
Zustandigkeit des Oberbirgermeisters ... fallen.

Es wird eingeschatzt, dass es sich bei den beantragten Befreiungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht um geringfligige Abweichungen handelt, deshalb werden die
Befreiungsantrage dem Bau- und Sanierungsausschuss zur Entscheidung vorgelegt.

In den vorliegenden Féllen sind der § 31 (2) BauGB und der rechtswirksame Bebauungsplan
Nr. 32 ,Thomas- Mann- StraRe* die Rechtsgrundlagen fir die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens.

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 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.

Zum Befreiungsantrag Nr. 1:

Der Antragsteller begehrt die Befreiung von den Festsetzungen zur hochstzulassigen
Grundflachenzahl (GRZ).



o] Festsetzungen zur hdchstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) im
Bebauungsplan: Festsetzungen auf der Planzeichnung — Teil A:
In allen Teilgebieten (TG) des Bebauungsplanes Nr. 32 ist die
Grundflachenzahl (GRZ) mit dem Wert 0,4 festgesetzt
(Nutzungsschablone auf der Planzeichnung)

o] Textliche Festsetzungen — Teil B:
82 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, tUberbaubare
Grundstucksflache (§ 9 a, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2
BauGB)

Malfd der baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 2 — 6 und § 17,
19 und 20 BauNVO)

D Gemall 8 19 (4) BauNVO ist im Allgemeinen Wohngebiet
der maximale Versiegelungsgrad auf die festgesetzte
Grundflachenzahl GRZ = 0,4 begrenzt

2) Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der
in 8 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht
Uberschritten werden (8 19 (4) Satz 3 BauNVO)

Die gemaR § 17 BauNVO hdchstzulassige Grundflachenzahl betragt in allgemeinen
Wohngebieten (WA) 0,4. Gemal § 19 (4) BauNVO sind Uberschreitungen zulassig; im
Bebauungsplan kénnen davon abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Im Bebauungsplan Nr. 32 wurde festgesetzt, dass die zulassige Grundflachenzahl von 0,4
nicht Uberschritten werden darf.

Die Festsetzungen zu Art und MalR3 der baulichen Nutzung sind die grundlegenden
Festsetzungen — die Grundzluge der Planung — eines Bebauungsplanes.

Bei den Festsetzungen zur Grundflachenzahl handelt es sich um Festsetzungen zum Malf3
der Bebauung.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ist unzweifelhaft Bestandteil der Grundziige der Planung
des Bebauungsplanes Nr. 32 und somit ist eine Befreiung von den Festsetzungen zur
Grundflachenzahl nicht méglich.

Die Grundvoraussetzung fur die Zulassigkeit der Abweichung nach § 31 Absatz 2 BauGB ist
demzufolge in diesem Fall nicht gegeben.

Von grofRer Bedeutung ist hier, dass gemaf § 1 (6) BauGB bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen die Belange des Umweltschutzes..., insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt, ... zu beachten sind.

Gemal § 1a BauGB sind die Vorschriften zum Naturschutz anzuwenden:

Gemal 8§ 1a (2) BauGB soll ... mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden...Bodenversiegelungen... (sind) ...auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen (§ 15 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG)).



Fur den Bebauungsplan Nr. 32 wurde ein Griinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet. Die
Ergebnisse des Grunordnerischen Fachbeitrages sind in den Umweltbericht des
Bebauungsplanes eingegangen. Die durch die Umsetzung der Bebauungsplane
verursachten Eingriffe wurden dabei erfasst und bewertet.

Den dazu erforderlichen Berechnungen liegt die festgesetzte hdchstzulassige
Grundflachenzahl im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zugrunde.

Im Ergebnis dessen konnte der Eingriff in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan
Nr. 32 u. a. aufgrund des relativ hohen Anteils an festgesetzten Griinflachen (das sind keine
Bauflachen) als ausgeglichen bewertet werden.

Der Ausgleich des Eingriffs konnte vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 32 durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgeglichen
werden. Zu diesen Festsetzungen gehdéren u. a. die griinordnerischen Festsetzungen (z. B.
Festsetzungen zu MalRhahmeflachen).

Eine hoéhere Grundflachenzahl bedingt einen héheren erforderlichen naturschutzrechtlichen
Ausgleich.

Hatte man z. B. im Bebauungsplan die im Rahmen der gesetzlichen Mdéglichkeiten zulassige
Uberschreitung der GRZ mit Nebenanlagen (BauNVO, §19 Erhéhungum 50 %, entspricht
hier einer GRZ von 0,60) ausgeschopft, wéare ein umfangreicher zusatzlicher Ausgleich
erforderlich gewesen.

Es handelt sich bei der beantragten Uberschreitung auRerdem nicht um einen atypischen
Fall und auch nicht um eine geringfiigige Uberschreitung.

In der GRZ- Berechnung des Befreiungsantrages wird eine Grundflachenzahl von 0,45
ermittelt, die GRZ- Uberschreitung hat im vorliegenden Fall demnach einen Wert von 0,05.
Dieser Wert entspricht hier einer Flache von 32,15 mz2.

Am Beispiel dieser Uberschreitung soll hier nachfolgend kurz verdeutlicht werden, was das
fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich bedeuten wirde:

Wirde die Grundflachenzahl im Bebauungsplan Nr. 32 um den Wert 0,05 heraufgesetzt,
gingen 1091 m2 Hausgartenbiotopflache verloren. Dieser Verlust misste ausgeglichen
werden durch eine aquivalente Flache, z. B. durch die externe Anpflanzung einer

ca. 765 m2 grof3en Gehdlzflache, die einen héheren Biotopwert als das Biotop Hausgarten
hat.

(Bei einer Festsetzung einer GRZ von 0,6 waren das ca. 3.055 m2))

Eine Veranderung der Grundflachenzahl kann nur durch eine Bebauungsplananderung
erfolgen, durch die auch der Ausgleich gesichert wird. Eine Plananderung und deren
Umsetzung (Realisierung der Ausgleichsmaf3inahmen) ist problematisch und verursacht
Kosten.

Festsetzungen zur hdchstzuldssigen Grundflachenzahl gehéren — wie oben erlautert — zu
den Grundzligen der Planung (siehe oben: Befreiungsvoraussetzungen des § 31) (§ 31 (2)
1. Halbsatz, BauGB). Wenn dieser Tatbestand vorliegt, ist eine Beurteilung der weiteren
erforderlichen Zulassigkeitskriterien des § 31 (2) BauGB nicht mehr erforderlich, da die
Bedingung der Zulassigkeit der Befreiung nicht erfullt ist.

An dieser Stelle werden sie trotzdem flr den vorliegenden Fall kurz abgehandelt:

§ 31 (2), Satz 1 Nr. 1: Griinde des Allgemeinwohls erfordern
die Befreiung nicht,

§ 31 (2), Satz 1 Nr. 2: Abweichungen davon sind stadtebaulich
nicht vertretbar,

§ 31 (2), Satz 1 Nr. 3: die Durchfihrung des Bebauungsplanes



fuhrt nicht zu einer unbeabsichtigten Harte,

§ 31 (2) Satz 1, letzter Absatz, und die Befreiung ist nicht mit den
Offentlichen Belangen vereinbar (u. a. dokumentiert durch das
Umweltrecht (Bundesnaturschutzgesetz).

Befreiungen von den festgesetzten Grundflachenzahlen sind nicht moglich, da diese
Festsetzungen zu den Grundziigen der Planung gehdren, ein Ermessenspielraum ist nicht
vorhanden.

Die Verwaltung sieht aus o. g. Grinden keine Moglichkeit, die Abweichung von der im
Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl zuzulassen. Die Befreiung von den
Festsetzungen zur Grundflachenzahl kann nicht erteilt werden.

Hinweise:

Im Jahr 2014 wurde bereits eine Abweichung von der im Bebauungsplan Nr. 32
festgesetzten Grundflachenzahl durch den Bau- Sanierungs- und Umweltausschuss
abgelehnt. Der Befreiungsantrag wurde nicht genehmigt und hinsichtlich einer bereits
vollzogenen Uberschreitung der GRZ wurde gegen den Grundstiickseigentiimer eine
Anordnung zur Entsiegelung erlassen.

Die Uberschreitung der GRZ war in diesem alten Fall geringer (0,0369) als die im jetzt zu
behandelnden Antrag.

Im aktuellen Fall kann durch Riickbau von befestigten Flachen erreicht werden, dass der
Pool gebaut werden kann (Flache des Pools: 16,00 m?). Bei Errichtung des Pools sind
insgesamt 32,15 m?2 Flache zur Einhaltung der Grundflachenzahl auf dem Grundstiick zu
entsiegeln, da die Grundflachenzahl bereits aufgrund der baulichen Anlagen im Bestand —
alo auch ohne Beriicksichtigung des jetzt beantragten Vorhabens — widerrechtlich
Uberschritten ist.

Aul3er der Flache des Wohnhauses (87,23 m?) und der Flache der Garage (54 m?) sind
zurzeit auf dem Grundstiick bereits 132 m2 befestigte Flache vorhanden (Flache des
geplanten Pools noch nicht mitgerechnet).

Zum Befreiungsantrag Nr. 2:

Der Antragsteller begehrt die Befreiung von den Festsetzungen zur nichtiberbaubaren
Grundstucksflache — Baugrenze. Er plant, einen Swimmingpool teilweise aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zu errichten.

Im Bebauungsplan ist die Uberbaubare Grundstucksflache auf der Planzeichnung mit
Baugrenzen (blau) und Baulinien (rot) festgelegt. Gemalf der textlichen Festsetzung zur
Bauweise, § 2 (6), ist die Uberschreitung der Baugrenze mit Nebenanlagen, Garagen und
Carports nicht zuléssig.

Gemal § 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann die tberbaubare Grundstucksflache
im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt werden.

Baugrenzen sind Baufluchten, die nicht Uberschritten werden dirfen. Im Bebauungsplan
Nr. 32 ist parallel zur StralRenbegrenzung der ErschlieBungsstralie (Stefan-Zweig-Stral3e)
im Abstand von 5,00 m von der Grundstlicksgrenze, eine Baugrenze festgesetzt.

Die Festlegung der Baugrenzen und Baulinien wird in der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 32 folgendermal3en dargestellt:

,Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch die in der Planzeichnung festgesetzte
Baugrenze bzw. durch die Baulinien klar definiert. Um eine grof3e Flexibilitat hinsichtlich der



Bebaubarkeit der Grundstiicke zu ermdéglichen, wurde die Gberbaubare Grundstiicksflache
im gesamten Plangebiet grof3zligig ausgewiesen.

Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass angemessene Abstdnde der Bebauung zu
offentlichen Verkehrsflachen und vorhandenen schiitzenswerten Griinanlagen gewébhrleistet
bleiben.”

Die Festsetzung zum Ausschluss der Uberschreitung mit Nebenanlagen ,.... ist getroffen
worden, um die durch Baugrenzen und Baulinien freigehaltenen Flachen vor jeglicher
Bebauung freizuhalten und den sinnvollen Ubergang vom offentlichen und privaten Raum zu
ermdglichen.”

Im vorliegenden Antrag Uberschreitet die Flache des Pools die Baugrenze um einen Meter
auf einer Lange von fiinf Metern.

Im Bebauungsplangebiet sind einige Uberschreitungen der Baugrenze zugelassen worden.
In fast allen Fallen handelte es sich dabei um Uberschreitungen der hinteren
(straRenabgewandten) Baugrenze zur Errichtung von Gartengeratehausern.

Infolge dessen wurde auch auf dem hier zur Debatte stehenden Grundsttick im Jahr 2008
die Genehmigung zur Errichtung eines Gartenhauses erteilt.

Ob die hinteren Baugrenzen zu den Grundziigen der Planung des Bebauungsplanes
gehdren, kann bei diesem Bebauungsplan verneint werden.

In der Literatur (BauGB Kommentar, Ernst, Zinkan, Bielenberg, Krautzberger) wird dazu
ausgefuhrt, dass die Abweichung nicht die Grundkonzeption der Planung beriihren darf.
.Befreiungen kénnen...nur in Betracht kommen, wenn durch sie von Festsetzungen
abgewichen werden soll, die das jeweilige Planungskonzept nicht tragen, oder wenn die
Abweichung von Festsetzungen, die fir die Grundzlige der Planung maf3geblich sind, nicht
ins Gewicht fallen.”

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die seitliche Baugrenze parallel zur
Stral3enbegrenzung.

Da die Baulinie parallel zur Stral3e festgesetzt und eingehalten wurde, kann das in der
Begriindung mit den Festsetzungen zu Baulinie und Baugrenze formulierte Ziel des
Bebauungsplanes als hinreichend umgesetzt betrachtet werden.

Weiterhin ist der Befreiung von der Festsetzung zur Baugrenze im vorliegenden Fall zugute
zu halten, dass es sich hier um ein Eckgrundsttick und um einen atypischen Fall handelt.
Die erforderlichen Zulassigkeitskriterien des § 31 (2) BauGB zur Erteilung einer Befreiung
von der Festsetzung zur Baugrenze des Bebauungsplanes Nr. 32 sind im vorliegenden Fall
ausreichend erfullt:

Die Grundzuige der Planung sind von der Abweichung in diesem Fall nicht berthrt (§ 31 (2)
Satz 1, 1. Halbsatz, BauGB), die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar (§ 31 (2) Nr. 2
BauGB) und die Abweichung ist auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar (8§ 31 (2), letzter Absatz, BauGB).

Aus diesen Grunden empfiehlt die Verwaltung, dem Befreiungsantrag zur
Uberschreitung der Baugrenze — Befreiungsantrag Nr. 2 — stattzugeben.
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Stefan- Zweig- Stralle 13

06366 Kothen
Projekt Bezeichnung

P-2016/106 Mastab Lageplan mit Eintragung
geplanter Anlagen
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Datum Name o 2

25,08.2016 H.- U. Zimmer f
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Ingenieurbiro Zimmer + Ray

Ingenieure und Architekten, Mitglieder der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt

Ermittlung der Grundflichenzahl - Uberarbeitung

1. Flachenermittiung

‘ Wohnhaus

9,36 mx 9,11 m = 85,27 m?
0,60mx326m = 1,96 m?
87,23 m?
. Garage
9,00 m x 6,00 m = 54,00 m?
‘ Terrasseniiberdachung
3,60mx550m = 19,25 m?
. Gartenhauschen
3,90mx2,90 m = 11,31 m?
1,90 x 1,30 m = 2,47 m?
1,50+2,50m
2,75 X mmmmmmmmmmeen = 5,50 m?
2
19,28 m?
Pool
500mx 3,20 m = 16,00 m?
befestigte Fldchen
48,00 m?

. 10,00mx4,80m =
-6,80mx0,80m = - 5,44 m?
1,20mx6,20m = 7,44 m?

. (9,11m+1,20m+9,36m+3,50m)

x 1,20m = 27,80 m?

. 465mx361m = 16,79 m?
- 1,00mx1,00m= - 1,00 m?

93,59 m?

Auszug aus dem Befreiungsantrag

Kastanienstrafie 4, 06366 Kothen

Telefon ~ + 49(0)3496-4124- 0
Telefax  +49(0)3496-4124-20

e-mail ibz-r@t-online.de
internet  www.ib-zimmer-rau.de

zusammen.bauen
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2. Grundstiicksfliche

Flur 16

Flurstiick 1115

Flache 643 m?

entspricht anrechenbarer Grundstiicksflache:

Ermittlung Grundflachenzahl (GRZ)

. Wohnhaus 87,23 m?

. Garage 54,00 m?

‘ Terrassentiberdachung 19,25 m?

. Gartenh&uschen 19,28 m?

® Pool 16,00 m?

. ’ . befestigte Flachen 93,95 m?

Gesamtflache: -Z-é-9_235;1-1_2 -------
289,35 m?

GRZyorm. = e = 0,45
643,00 m?

GRZyy, = 0,40 (Uberschreitung der zul. GRZ ist gemaR B-Plan nicht zuldssig

Vorhanden Uberschreitung

GRZyorh. 0,45
GRZy 0,40

0,05

Die vorhandene Uberschreitung von 5% entspricht (643 m? x 0,05) 32,15 m2.

Koéthen, den 15.05.2017
5

Ingenieufb immer + Rau
- N i R
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 32 mit Darstellung der Grundstickssituation ANLAGE 2
und dem geplanten Vorhaben zur Beschlussvorlage Befreiungsantrag
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