Seite: 1

Bauplanungsrechtliche Stellungnahme
SN-0027/2021
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Abt. Stadtplanung

Betreff

Bauantrag/Antrag auf Befreiung: Neubau einer Wohnanlage, August- Bebel- StraBe/
Fischerstadt

X Bauantrag [ ] Erhaltensrechtliche Genehmigung
[ ] Bauvoranfrage [X| Antrag auf Satzungsabweichung/en
[ ] Abbruchanzeige
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Vorbescheid erteilt

Regelungsbereich der Entscheidung:

Gemarkung: Eisenach Flur: 54 Flurstiick: 4382/17; 4382/14;
4382/19; 4374; 4373; 4372;
4371; 4370

StraRe: Fischerstadt/ August-Bebel- StraRRe

Befreiung/Abweichung [ ] Innenbereich
Q Baugestaltungssatzung g Q AuBenbereich
E Bebauungsplan =4 [ ] Sanierungsgebiet
[ ] Einzeldenkmal [ ] Erhaltungsgebiet
[ ] Denkmalensemble
Empfehlung der Verwaltung: % Al]lB []Jc []bD

A - Ablehnung B -Zustimmung C - Zustimmung mit Auflagen D - Zuriickstellung

1. Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Zur Priufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit wurde ein Bauantrag (bezeichnet als
Anderungsantrag) gekoppelt mit einem Antrag auf Befreiung von Festsetzungen des
Bebauungsplanes fir das Vorhaben: Neubau einer Wohnanlage (mit Sozialstation,
Wohngemeinschaft und barrierefreien Wohneinheiten sowie einer Tiefgarage) eingereicht.

Es wurde ein Gebaudekomplex als U- formiger Winkelbau in geschlossener Bauweise beantragt. Der
Gebadudekorper ist entlang der ,,August- Bebel- StraRe” (Gebaudelange 38 m) und der ,Fischerstadt”
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(Uber 80 m Gebaudeldnge), endend am sog. ,Stadtplatz” (Gebaude 24 m+ eingeschossiger Anbau) in
insgesamt 8 Segmente gegliedert, die den Eindruck einer parzellenartigen Bebauung vermitteln. Die
einzelnen Segmente weisen eine unterschiedliche Firsthohe und Geschossigkeit auf.

Von den 8 Segmenten unterschiedlicher Breite wirken 4 schmale Segmente (1 an der August- Bebel-
StralRe und 3 an der Fischerstadt) als 2-geschossig mit ausgebautem Satteldach.

Die 4 verbleibenden Segmente sind 3- teilw. 4-geschossig und liberwiegen im Langenverhaltnis des
Gebaudekomplexes.

Im Inneren bildet der Gebaudekomplex eine Einheit.

Insgesamt sind 46 barrierefreie, teilw. rollstuhlgerechte Wohneinheiten verteilt auf 4
Geschossebenen geplant: Die WohnungsgréRen variieren zwischen 45 m? bis 90 m?2.
- Untergeschoss UG: Tiefgarage fiir 33 Stellplatze, Abstell-, Wasch- und Lagerraume
- Erdgeschoss EG: Sozialstation fir einen ambulanten Pflegedienst, ambulant betreute
Wohngemeinschaft mit 12 abgeschlossenen Appartements, Foyerbereiche, Abstell- und
Nebenfunktionsraume
- 1. Obergeschoss 1.0G: 14 Wohneinheiten
- Sog. 1. Dachgeschoss (nur in 3 Bausegmenten als 1. Dachgeschoss ausgefiihrt, sonst ein 2.0G
mit komplett geraden AuBRenwanden): 13 Wohneinheiten,
- 2. Dachgeschoss: 7 Wohneinheiten
- Spitzboden: Technikrdume

Der vorliegenden Antragstellung: Anderungsantrag vorausgegangen sind unter

= AZ 00694- 19- 67 bis 00699- 19- 67: ein Antrag auf Bauvorbescheid sowie 5 Antrage auf
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Genehmigung mit Auflagen);
[Der Antrag auf Bauvorbescheid i. V. m. 5 Antrdgen auf Befreiung war Gegenstand der
Entscheidung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Sport am 02.09.2019:
Vorlagen- Nr. SN-0003/2019; Beschluss-Nr. SUS/001/2019- 05.3].

=  AZ 00339-20-67 vom 23.06.2020: ein Antrag auf Baugenehmigung. (Fiir diesen Antrag
erfolgte keine planungsrechtliche Beurteilung. Die geforderten Nachreichungen und
Anderungen bzgl. Bauwerksanpassung an die Vorgaben des Bauvorbescheides und des
rechtskraftigen B- Planes wurden durch den Antragsteller nicht beigebracht. Nach
Information der Abt. Bauordnung bestand durch den Bauantragsteller zuletzt kein
Bescheidinteresse mehr).

=  Durch den Antragsteller wurde unter gleichem AZ 00339-20-67 am 18.11.2020 der
vorliegende Anderungsantrag i.V.m. dem 6. Antrag auf Befreiung AZ 00729-20-67 gestellt.
Diese beiden Antrage sind Gegenstand der planungsrechtlichen Priifung. [Die geforderten
Nachreichungen und Anderungen bzgl. Bauwerksanpassung- analog zu AZ 00339-20-67 vom
23.06.2020 wurden nicht beigefiigt, stattdessen ein 6. Antrag auf Befreiung von den
Festsetzungen des B- Planes.]

Das Vorhaben soll im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 10
,Kammgarnspinnerei“ i. F. der 1. Anderung (rechtskriftig seit: 27.02.1999) durchgefiihrt werden.

Der Antragsteller bezieht sich im Antragsformular und in seiner Projekterlauterung vom 13.11.2020
auf den bereits erteilten o.g. Bauvorbescheid sowie die erteilten 5 Befreiungsbescheide.

Die (im Zuge der Prifung der Bauvoranfrage) erteilten 5 Befreiungsbescheide sind jedoch nur
anzuwenden und entfalten Rechtskraft, wenn der Anderungsantrag hiervon nicht abweicht.
Planungsrechtliche Befreiungen diirfen nur fiir konkret bezeichnete Abweichungen erteilt werden.
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Ihre Anwendbarkeit im Baugenehmigungsverfahren ist somit ausschlieBlich auf das Vorliegen dieser
konkreten Befreiungstatbestdande beschrankt.
Aus diesem Grund war ein Abgleich des Anderungsantrages mit den Unterlagen der Bauvoranfrage
erforderlich. Im Ergebnis des Abgleichs ist festzustellen, dass das geplante Vorhaben des

vorliegenden Bauantrages vom Vorhaben des Bauvorbescheides erheblich abweicht.

= Bauvorhaben It. Antrag auf Bauvorbescheid AZ 00694 bis 00699-19-67 (08/ 2019):

Im Rahmen der Bauvoranfrage war die stadtebauliche Zuldssigkeit eines ca. 80 m langen
Gebaudekomplexes in U- Form beurteilt worden. In Abweichung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes wurden folgende Befreiungen beantragt und entsprechend erteilten
Befreiungsbescheiden z. T. mit Auflagen genehmigt:

- Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,7;

- Uberschreitung der festgesetzten nérdlichen Baugrenze durch die Tiefgarage und der sidlichen
sowie westlichen Baulinien um 0,50 m bis 1,50 m durch das Bauwerk; Uberschreitung der
ostlichen Baugrenze durch ein ostliches Bausegment mit gednderter Firstrichtung;

- Anderung der Dachform fiir die nordéstlichen und nordwestlichen Gebiudeteile (fiir ein
abgewalmtes Satteldach anstelle Satteldach);

- Anderung der Dachneigung fiir die Uberdachung der erdgeschossigen, nérdlichen Terrasse und
des erdgeschossigen Laubenganges durch ein Pultdach(20°) und

- Anderung der Firstrichtung fiir ein einzelnes Gebaudeteil (6stliches Bauwerk am ,Stadtplatz®).

[Die detaillierten Darstellungen wurden dem Ausschuss flir Stadtentwicklung, Umwelt und Sport am
02.09.2019: Vorlagen- Nr. SN-0003/2019; Beschluss-Nr. SUS/001/2019- 05.3 vorgelegt. Der
bauplanungsrechtlichen Stellungnahme waren zur Plausibilisierung 7 Anlagen beigefiigt. Diese
Unterlagen werden dieser Stellungnahme nicht nochmals beigefiigt, sind aber fiir Versténdnis und die
Nachvollziehbarkeit der folgenden Ausfiihrungen relevant.]

= Zum vorliegenden Anderungsantrages auf Baugenehmigung AZ: 00339-20-67 11/ 2020)i. V. m. 6.
Antrag auf Befreiung 00729-20-67

Baugrundstiick
Im Bauantragsformular fehlt die vollstdndige Auffiihrung der Baugrundstiicke (benannt , Flurstiick-

Nr. 4382/17 und weitere”). Sie ist jedoch mafRgeblich fiir den erforderlichen Nachweis der
Grundflachenzahl.

Im Freiflachenplan und in der Flachenaufstellung vom 13.11.2020 wird ein Referenzgrundstiick aus
der Summe der einzelnen Baugrundstiicke benannt bzw. dargestellt. Als Baugrundstlicke sind dort
bezeichnet: Gemarkung Eisenach, Flur 54, Flurstlicke- Nr. 4382/ 17; 4382/ 14; 4382/ 19; 4370; 4371;
4372; 4373; 4374 mit einer Gesamtgrundstiicksfliche von 4243 m2. Sie sind somit auch die
Grundlage des Bauantrages zur planungsrechtlichen Beurteilung.

Gegeniiber dem Bauvorbescheid weist der Anderungsantrag folgende Anderungen auf:

1. Anderung der Gebdudeabmessungen/ Gebiudekubatur
- Die Gebaudetiefe des Baukorpers wurde gegeniiber dem Bauvorbescheid entlang der
,Fischerstadt” partiell von ca. 10 m auf ca. 15 m erhoht. Infolge dessen tritt die nordliche
AulRenwand Uber die festgesetzte nordliche Baugrenze hinaus. Damit wird die festgesetzte
hintere noérdliche Baugrenze im Vergleich zu dem Bauvorbescheid/ Befreiungsbescheid
weitergehend Gberschritten.
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- Das Bauwerk Uberschreitet entgegen der Darstellung im Bauvorbescheid mit dem 6stlichen
Gebiudeteil [Bebauung am sog. ,Stadtplatz“] durch eine weiterreichende Uberbauung des
Flurstlickes- Nr. 4374 die mit Befreiungsbescheid AZ 00699- 19- 67 genehmigte Abweichung
ebenfalls maRgeblich.

- Im Gegensatz zur Bauvoranfrage wurde zusatzlich an das Ostliche Bauwerkssegment
(Gebdude am ,Stadtplatz“) nérdlich ein Gebdudeanbau ,,Millraum® (Abmessungen ca. 9 m x
5 m) geplant. Diese Darstellung steht im Widerspruch zu den Festsetzungen des B- Planes
und ist nicht Bestandteil des Befreiungsbescheides. Zudem rlickt das Gebdude gegeniiber
dem Bauvorbescheid ndher an die Nachbarbebauung heran (Flurstiick- Nr. 4382/5,
HospitalstralRe 6).

2. Sog. ,Kleiner Stadtplatz“: Als Ausgleich fiir die Uberbauung der It. B- Plan nicht {iberbaubaren
Grundsticksflache durch Vereinigung der Baufelder sollen die Flurstiicke- Nr. 4370- 4373, 4374
(teilweise) als Griin- oder Platzflaiche hergestellt werden. Eine Bebauung soll dauerhaft durch
eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung ausgeschlossen werden (It. Befreiungsbescheid). Die Flachen
befinden sich in privatem Eigentum.

Der erteilte Befreiungsbescheid AZ 00699-19- 67 vom 11.11.2019 kann nicht mehr Grundlage fir
eine Genehmigung der Abweichungen von den festgesetzten Baugrenzen bleiben, da die
veranderten Aullenbaumalle des Gesamtgebdudes durch Erweiterung gegeniiber den
Antragsunterlagen zum Bauvorbescheid einen weitergehenden Abweichungstatbestand
darstellen. Darum ist ein angepasster Befreiungsantrag erforderlich.

Die Gesamtgrundfliche des (Gesamt-)Bauwerks erhéhte sich um eine Fliche von ca. 1000 m?
aufgrund einer Zunahme der Bauwerksabmessungen (Summenvergleich der Netto- Grundflache
[Bauvoranfrage 5441,0 m?] zu [Bauantrag 6312,1 m?]).

3. Der Baukdrper hilt im Bereich der , Fischerstadt” nach Siiden bis auf Uberschreitungen von 0,50
m- 1,50 m durch vorspringende Bauwerksteile die Baulinie mit seiner Hauptfassade ein. In
Anderung zum Bauvorbescheid werden dem Geb&udekdrper Terrassenvorbauten in
Uberschreitung der Baulinie wie folgt vorgesetzt:

- Der Baukorper wird im Gegensatz zur Bauvoranfrage in Bezug auf die Geldndeoberflache
angehoben. In der Bauvoranfrage waren ebenerdige Austritte und Vorgarten dargestellt. Die
Tiefgarage trat nicht in Erscheinung.

- Im Anderungsantrag verlduft Uber fast die gesamte Baukérperlinge eine vorgesetzte
Sockelmauer (dargestellte Hohe zwischen 0,50 m- 0,60 m) mit aufgesetzten
Bristungsgelandern und Pfeilern, die zum einen die Terrassenanlagen fir die
erdgeschossigen Wohnnutzungen stitzt. Zum anderen sind in dem Terrassenvorsatz die
Bellftungsschachte der Tiefgarage integriert, die vor den Loggien bzw. auf den Terrassen der
Erdgeschosswohnungen enden.

- Die Sockelmauer ist durch Treppenzugdnge zur ,Fischerstadt unterbrochen und bildet bis
auf den Bereich des 0Ostlichen Bauwerkssegmentes den Grundstiicksabschluss zur
,Fischerstadt”. Die Errichtung von ebenerdigen Austritten ist nicht vorgesehen.

- Im Freiflichenplan 0.2 vom 13.11.2020 (Anderungsantrag) sind die Terrassen als bauliche
Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache dargestellt. Diese Bezeichnung ist fehlerhaft.

Diese baulichen Anderungen gegeniiber dem Bauvorbescheid sind nicht Inhalt des erteilten

Befreiungsbescheides. Darum ist ein angepasster Befreiungsantrag erforderlich.

4. Im Freiflichenplan 0.2 und im Dachaufsichtsplan a 0.3 vom 13.11.2020 (Anderungsantrag) sind
Vorgarten sidlich vor dem Gebdude dargestellt. Diese Darstellung der ,Vorgarten” entlang der
,Fischerstadt” ist nicht korrekt. Die dargestellte Flache ist nicht Bestandteil des Baugrundstiickes,
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sondern der offentlichen Verkehrsfliche , Fischerstadt” (Eigentum Stadt Eisenach). Die
»Fischerstadt” ist nicht ortstypisch ausgebaut. Eine Neuplanung der Verkehrsfliche durch die
Stadt ist unter Einbeziehung des ,,Miihlgrabens” erforderlich. Details zur zukiinftigen Gestaltung
der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Fischerstadt” sind gegenwartig nicht
bekannt. Es ist somit nicht zuldssig, die durch den Antragsteller als ,Vorgarten” gekennzeichnete
StraBenflache als Gestaltelement ,Vorgarten” als Bestandteil der Bauantragstellung
einzubeziehen. Der im Plan bezeichnete ,Gestaltungsvorschlag durch die Abt. Stadtplanung”
wurde am 26.10.2020 nicht fir verbindlich erklart. Folgend ist ebenfalls die Skizze (bezeichnet in
der Projektbeschreibung vom 13.11.2020: ,,Max von Trott zu Solz, Protokollskizze 26.10.2020)
im Zusammenhang mit der Verwendung als Bestandteil der Bauantragstellung nicht korrekt.

5. Erhohung der Geschossigkeit/ Errichtung eines Staffelgeschosses:
Der B- Plan setzt die Anzahl der zu errichtenden Vollgeschosse in Kombination mit ihrer
Anordnung im Bauwerk fest. Folgende Festsetzungen zur Geschossigkeit sind getroffen:

- erforderlich: Errichtung von zwingend 2 Vollgeschossen, d. h. die Errichtung von genau 2
Vollgeschossen: Erdgeschoss + 1. Obergeschoss

- zusatzlich zuldssig: ausgebautes Sattel-Dachgeschoss als Vollgeschoss: 1. Dachgeschoss als 2.
Obergeschoss

- nicht zul3ssig: der Ausbau des Dachgeschosses als Staffelgeschoss.

Das Bauwerk wurde gegeniiber dem Bauvorbescheid in einzelnen Segmenten erhoht. Hierdurch
erklart sich auch die Zunahme der Gesamtgrundfldche um ca. 1000 m2. Im Abgleich der Unterlagen
zum Bauvorbescheid mit den eingereichten Bauantragsunterlagen ist entlang der ,Fischerstadt” und
am sog. ,Stadtplatz” erkennbar, dass die Geschossigkeit einzelner Baukdrpersegmente erhoht wurde
(z. B. 6stliches Abschlusssegment von 2 auf 3 Geschosse; daran westlich anschlieBendes Segment von
2 auf 3 Geschosse). Partiell sind 4- geschossige Bauwerkssegmente dargestellt. Die 1.
Dachgeschossebene ist als Staffelgeschoss ausgebaut.

Der Bebauungsplan trifft die Festsetzung, wonach der Ausbau des Dachgeschosses als
Staffelgeschoss unzul3ssig ist (Bebauungsplan Nr. 10 ,Kammgarnspinnerei“/ Teil B der Satzung/
Textfestsetzungen/ |. Planungsrechtliche Festsetzungen/ Nr. 7).

Diese Bebauungsplanfestsetzung gilt ohne Beschrankung bzgl. ,,StraRen zugewandter” oder
»ruckwartiger” Bauwerksteile (AuRenwande).

Aus diesem Grund wurde der vorliegende 6. Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gestellt. Mit ihm wird eine Befreiung zugunsten der Errichtung eines
Staffelgeschosses im Dachgeschoss beantragt.

(Im Rahmen der Bauvoranfrage wurde ein Abweichen von den dbzl. Festsetzungen - Errichtung von
zwingend 2 Vollgeschossen - durch den Antragsteller klar ausgeschlossen.) Die dem Bauvorbescheid
beigefligte Protokollskizze sowie die Ansichtsskizzen stellen das beabsichtigte Bauvorhaben eindeutig
und nachvollziehbar dar.

[Anlage 7: Protokollskizze vom 15.08.2019/ Bestandteil Bauvoranfrage]

2. Bauplanungsrechtliche Entscheidung

Das Vorhaben und der 6. Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
(Errichtung eines Staffelgeschosses) werden abgelehnt.
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Das Vorhaben, die Errichtung der Wohnanlage mit 46 Wohneinheiten, widerspricht den
Festsetzungen des B- Planes und ist gem. § 30 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
bauplanungsrechtlich nicht zuldssig.

Das beantragte Bauvorhaben entspricht nicht dem Vorhaben, fiir das ein Bauvorbescheid sowie 5
Befreiungsbescheide von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt wurden. Damit sind der
Bauvorbescheid sowie die Befreiungsbescheide nicht als generelle Genehmigungsgrundlage fiir den
Bauantrag heranzuziehen.

Von folgenden B- Plan Festsetzungen wird durch das Vorhaben wie folgt abgewichen:
- Uberbauung der Gesamtheit der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien,

- Uberbauung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksfliche zwischen den Baufeldern,

- Uberschreitung der festgesetzten max. Vollgeschossanzahl,

- Errichtung eines Staffelgeschosses,

- Anderung der festgesetzten Dachform und Firstrichtung.

Zudem sind die vorliegenden Unterlagen in Bezug auf die Priifung der Grundflachenzahl nicht
priffahig. Es mangelt an nachvollziehbaren Flachendarstellungen in Kombination mit ausgewiesenen
FlachengrolRen.

Der beigefligte Nachweis der Nichtvollgeschossigkeit fir das 3. und 4. Geschoss ist mit Bezug auf den
unzuldssigen Ausbau des Dachgeschosses als Staffelgeschoss nicht korrekt.

Gem. § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann gem. § 31 Abs. 2 BauGB befreit werden, wenn die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, eine der Voraussetzungen gem. § 31 Abs. 2 Nr. 1-3
BauGB vorliegt und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Dem 6. Antrag auf Befreiung von der Festsetzung: Teil B der Satzung/ Textfestsetzungen/ I.
Planungsrechtliche Festsetzungen/ Nr. 7 (Dachgeschossausbau durch Errichtung eines
Staffelgeschosses) kann planungsrechtlich keine Zustimmung erteilt werden.

Fir die Prifung der Zulassigkeit einer Befreiung muss, neben der Voraussetzung, dass die Grundzlige
der Planung nicht berlihrt werden, eines der gem. § 31 Abs. 2 Nr. 1-3 BauGB benannten Kriterien
(Befreiungstatbestande) erfillt sein:

- nach § 31 (2) Nr. 1 BauGB missten Griinde des Allgemeinwohls die Befreiung erfordern;

- nach § 31 (2) Nr. 2 BauGB misste die Abweichung stadtebaulich vertretbar sein;

- nach § 31 (2) Nr. 3 BauGB ware eine Befreiung statthaft, wenn die Durchfiihrung des
Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wiirde.

Zudem muss die Befreiung unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar sein.

Keines der Kriterien wird durch die Antragstellung erfillt. Durch die beantragte 6. Befreiung werden
die Grundzige der Planung berihrt und das der Bauleitplanung zugrunde liegende stadtebauliche
Konzept grundsatzlich verandert. Es liegen immer regelmaRig keine Allgemeinwohlgriinde vor, wenn
die Abweichungen privaten Zwecken dienen, wie in diesem Fall (Erh6hung der Baumasse). Die
Abweichung ist stadtebaulich nicht vertretbar. Es bestehen auch keine sonstigen Griinde, wonach die
Befreiung zu rechtfertigen ware. Weder erfordern Griinde des Allgemeinwohls die Befreiung, noch
liegt eine unbeabsichtigte Harte vor, die in Durchsetzung der Plansatzung entstehen wiirde. Eine
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unbeabsichtigte Harte im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des B- Planes ist nicht gegeben. Eine
Harte kann nicht bereits angenommen werden, wenn der Bauherr nicht so bauen kann, wie er dies
mochte. (Eine unbeabsichtigte Harte konnte z. B. bei speziellen Grundstiickszuschnitten in
Kombination mit den Festsetzungen entstehen.) Dies ist bei dem betreffenden Antrag nicht
gegeben. Der (6.) Antrag auf Befreiung bewirkt eine Erhohung der Gebaudekubatur und der
Baumasse.

3. Begriindung und Auflagen

Das Gesamtbauvorhaben wird abgelehnt, weil es den Festsetzungen des B- Planes widerspricht.

Es stellt aufgrund der dargestellten Abweichungen zw. Bauvorbescheid und Anderungsantrag ein neu
zu beurteilendes Bauvorhaben dar. Der Bezug auf den Bauvorbescheid i. V. m. den erteilten
Befreiungstatbestdanden als Genehmigungsgrundlage ware nur zuldssig, wenn das Bauvorhaben
hiervon nicht abweichen wiirde.

Neben den bezeichneten ,neuen” Abweichungen (Uberschreitung der nérdlichen und 8stlichen

Baugrenzen durch das Gesamtgebaude, fir die wiederum konkrete Befreiungsantrage zu stellen

waren), fehlt es dem Bauantrag

- an einem detaillierten rechnerischen Nachweis der GRZ, der bzgl. der Priiffahigkeit genaue und
korrekte Angaben enthalten muss,

- ander Einhaltung der Festsetzungen zur Vollgeschossanzahl (zwingend 2 Vollgeschosse),

- an einem Grinordnungsplan mit Darstellung der in Umsetzung des Bebauungsplanes
vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen;

- einer Aussage zur Gestaltung des ,Stadtplatzes” oder einer privaten gartnerisch angelegten
Grinflache an gleicher Stelle. Diese Flachen sind in die Berechnung der GRZ einzubeziehen.

Ablehnung des Antrages auf Befreiung: Errichtung eines Staffelgeschosses:

Die Bebauungsplansatzung als kommunale ,,Bauvorschrift/ Norm“ gibt grundsatzlich den méglichen
Rahmen fiir die Bebauung von Flachen vor. Abweichungen in Form von Befreiungen sind unter
bestimmten Voraussetzungen moglich, stellen jedoch auf einen zu priifenden, speziellen ,Fall“ ab.

Die Erteilung von Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes ist an bestimmte
Voraussetzungen gebunden. § 31 BauGB darf nicht dazu genutzt werden, den Bebauungsplan an
geanderte stadtebauliche Vorstellungen anzupassen. Die getroffenen Festsetzungen des B- Planes
dirfen durch die erteilten Befreiungen nicht unwirksam werden. Mit der Erteilung von
Abweichungen darf das zugrunde liegende stadtebauliche Grundkonzept nicht beriihrt werden.

Das stadtebauliche Grundkonzept des Bebauungsplanes besteht in einer 2- geschossigen,
traufstandigen Bebauung entlang der ,Fischerstadt” (verkehrsberuhigter Bereich). Durch den
Bebauungsplan ist geregelt, dass zwingend 2 Vollgeschosse errichtet werden miissen. Zudem ist der
Ausbau des Dachgeschosses (festgesetzte Dachform: Satteldach mit Dachneigung von min. 35° max.
45 °) in der Form gestattet, dass liber 2/3 der Grundflache eine Geschosshéhe von > 2,30 m errichtet
werden darf (Ausbau des Dachgeschosses entspricht damit Vollgeschoss). Ein solcher Ausbau des
Dachgeschosses wire durch Errichtung eines Drempels und/ oder Errichtung von Gaupen moglich.
Die Errichtung eines Staffelgeschosses im Dachgeschoss hingegen ist als unzulassig generell
ausgeschlossen. (Ein Staffelgeschoss ist ein gegeniiber den AuBenwéanden eines Gebaudes
zuriickgesetztes Geschoss.)

Diese Kombination an Festsetzungen dient der Festlegung einer klaren Héhenentwicklung innerhalb
des Baufeldes [Allgemeines Wohngebiet 1.2] entlang der , Fischerstadt”. Das Ziel dieser
Festsetzungen besteht in der Unterbindung einer vom B- Plan abweichenden héheren Geschossigkeit
der Bebauung und damit einer Begrenzung der Baumasse. Der Bebauungsplan setzt explizit keine
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Trauf- oder Firsthohen fest, um das stadtebauliche und gestalterische Erscheinungsbild einer
Bebauung hinsichtlich der Ermoglichung einer variablen Héhengestaltung (der First- und Traufhéhen)
nicht einzuschranken.

Durch die Errichtung von einem oder mehreren Staffelgeschossen im Bereich des Daches wiirde aber
eine Uber die 2 Vollgeschosse hinausgehende Geschossigkeit bewirkt. Mehrere Geschossebenen
lieRen sich durch ein Zurlicksetzen der jeweils darunterliegenden Ebenen im Dachgeschoss errichten.
(Ein Zuricksetzen der Geschossebenen wird durch die Errichtung von Laubengédngen bewirkt.) Das
wollte der Plangeber ausdriicklich ausschliel3en.

Nach dem Bauvorbescheid war gefordert, dass das auf das 2. Vollgeschoss (1. OG) folgende Geschoss
(also ab 2. OG) gemaR der Festsetzungen des Bebauungsplanes kein Vollgeschoss darstellt, soweit es
sich nicht durchgehend um ein Dachgeschoss handelt. Der vorliegende Nachweis der
Nichtvollgeschossigkeit flir das 2. Obergeschoss und das 3. Obergeschoss (als Dachgeschosse) ist vor
dem Hintergrund nicht korrekt, dass der Ausbaus des Daches nunmehr als Staffelgeschoss
vorgenommen wurde, welches durch den Bebauungsplan ausdriicklich ausgeschlossen ist. Auf dieser
Grundlage war es wiederum angedacht, das 2. Dachgeschoss in unzuldssiger Weise mit der
Errichtung von geraden AuRenwanden auszubauen. Dies widerspricht dem planerischen
Grundkonzept und dem Bauvorbescheid.

Das Satteldach der ,Fischerstadtbebauung” wird an der nérdlichen Gebaudeseite eingeschnitten,
entspricht somit nicht mehr der Typik eines Satteldaches. Das normale Satteldach ist gekennzeichnet
durch 2 einander zugeneigte Dachflachen mit gleicher Traufhdhe, die im Dachfirst aufeinander
treffen. Infolge des vorgesehenen asymmetrischen Dachausbaues entsteht aber ein 3- bis 4-
geschossiger Baukorper mit bis zu drei Dachebenen, der durch die Festsetzungen des B- Planes
ausgeschlossen ist.

Der beantragte Dachgeschossausbau in der vorgesehenen Art und Weise ware (iberhaupt nur
moglich, weil die Baukorpertiefe im Erdgeschoss in Abweichung von der Bauvoranfrage vergrofRert
wurde. Die Baukorpertiefe der Gebaude ist gem. B- Plan auf ca. 10 m festgesetzt. Die jetzige
Uberschreitung der nérdlichen (hinteren) Baugrenze durch den Baukdrper gegeniiber der
Bauvoranfrage ist durch den erteilten Befreiungsbescheid nicht gedeckt.

Die stadtebauliche Wirkung der geplanten Baumasse [80 m lange geschlossene Bebauung] wirkt in
ihrer Massivitat erdriickend. Mit Traufhdhen von teilw. (iber 10 m und Firsthéhen von durchschnittl.
17 m wird der Eindruck einer innerstadtischen Gebdudezeile erzeugt. Die geplante Bebauung liegt
aber an der schmalen , Fischerstadt” mit einem anderen MaRstabsbezug.

Durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse wird die stadtebauliche Gestaltung der
straBenbegleitenden Bebauung verbindlich vorgeschrieben. Diese Festsetzungen sind Teil der
Planungsgrundziige. Der Ausschluss des Staffelgeschosses als Dachgeschoss dient neben der
stadtebaulichen Gestaltung vor allem der Begrenzung der Geschossanzahl im Dachbereich der
Gebaude. Ein mehrgeschossiger Dachausbau und die Errichtung von Laubengangen im Dachbereich
sind damit ausgeschlossen.

Die Ablehnung begriindet sich ebenfalls auf das Fehlen einer Nachbarbeteiligung, denn gem. § 31
Abs. 2 BauGB muss die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sein.

4. Hinweise
4.1 Die Bauantragsunterlagen sind im Hinblick auf die Erlangung einer Baugenehmigung
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satzungskonform und entsprechend Vorbescheid und Befreiungstatbestanden abzuandern und
erneut einzureichen. Der Antragsteller wurde durch die Stadt auf die erforderliche Anderung seines
Vorhabens bereits hingewiesen.

4.2 Tiefgaragenbelilftung an Gebaudesiidseite zu Terrassen: Die Gewahrleistung der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind zu wahren und erforderlichenfalls nachzuweisen.
4.3. Bitte beim Stellplatznachweis priifen, inwieweit die Antragstellung von der ortsiiblichen
Berechnungsgrundlage abweicht und diese Abweichung bauordnungsrechtlich fiir die betreffende
Wohnanlage mitgetragen wird. Eine weitergehende Inanspruchnahme der Bau-Grundsticksflache
hatte direkte Auswirkungen auf die Grundflachenzahl.

Anlagen:

Anlage 1: Auszug aus Katasterplan

Anlage 2: Lageplan mit ,Vorgarten”

Anlage 3: Siidansicht/ von ,Fischerstadt”

Anlage 4: Nordansicht/ Richtung Muhlgraben

Anlage 5: Westansicht/ von August- Bebel- StraRe

Anlage 6: Ostansicht/ vom sog. ,KI. Stadtplatz/ Griinflache

Anlage 7: Protokollskizze vom 15.08.2019/ Bestandteil Bauvoranfrage
Anlage 8.1: Gebaudeschnitte

Anlage 8.2: Gebaudeldngsschnitt

Anlage 9: schematische Darstellung Satteldach und Staffelgeschoss
Anlage 10: Vergleichsdarstellung Ansicht Fischerstadt (Bauvorbescheid/ Bauantrag)





