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Beratungsunterlage

offentlich Technischer Ausschuss 14.05.2024 Beratung und Beschlussfassung

Bauvoranfragen

Umbau und Erweiterung des bestehenden Betriebsgebaudes auf dem Fist.Nr.
2939, Stettiner StraBBe 1

Planung

Variante 1

Versiegelte Flache: ca. 2.200 m? (Bestand: ca. 1.670 m?)

Grundflache ca. 860 m?

EG Bestand Umbau, OG Aufstockung Neubau, Flachdach

Neubau L-Form mit Anbindung an Bestand 1-/2-geschossig (Rlickbau der beiden
anderen Bestandsgebadude)

Flache fir Stellplatze auBerhalb des Baufeldes

Variante 2

Versiegelte Flache: ca. 2.200 m? (Bestand: ca. 1.670 m?)

Grundflache ca. 700 m? innerhalb des Baufeldes

Grundflache Nebenanlage / Garagenanlage auBerhalb des Baufeldes (keine Angabe
zur GroBe)

EG Bestand Umbau, OG Aufstockung Neubau, Flachdach

Neubau Riegel mit Anbindung an Bestand 1-/2-geschossig (Riickbau der beiden
anderen Bestandsgebaude)
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Bauplanungsrechtliche Situation

,Obere Ohmdwiesen, 1. Anderung® (rechtskréftig: 02.03.2012)

Gebietscharakter — Sondergebiet ,Energieversorgung®

e Max. 2 Vollgeschosse

e Maximale Wandhéhe 6,50 m (bei FD ohne Aufkantung / Attika, nur bis Dachhaut)

e max. zulassigen Firsthohe 9,00 m (bei Flachdachern nicht relevant)

e Festlegung einer max. mit Baukorpern iberbaubaren Grundflache von 700 m?
(keine GFZ festgesetzt)

e Symmetrisches Satteldach, Pultdach oder begriintes Flachdach

e Dachneigungen von 15-25° fiir Satteldach und 5-15° flir Pultdach

e Firstrichtung (parallel zu einer der beiden StraBen)

e Gebdudehdhen in Bezug auf EFH max. 428,75 m UGNN

e GemaR Ziffer 4 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind betrieblich oder
technisch fiir das Sondergebiet erforderlichen Anlagen wie zum Beispiel Masten,
Transformatoren, Steuerungsanlagen etc. auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. Garagen und Carports sind auBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch

mit Mindestabstand

Fragestellung der Bauvoranfrage

1.

Ist eine Befreiung von der max. zuldssigen Grundflache flir Gebaude (GR) von
700 m2, mit einer Uberschreitung um ca. 160 m? = 22% bauordnungsrechtlich

zulassig, wie in der Planung Variante 1 dargestellt?

Ist eine Befreiung von der max. zulassigen versiegelten Flache 1.670 m?, mit ca.
2.200 m? = 32 % bauordnungsrechtlich zulassig, wie in der Planungsvariante 1 und 2
dargestellt?

Die max. versiegelbare Flache ergibt sich gem. Bebauungsplan aus der max.
zulassigen Grundflache fiir Gebdude (GR) von 700 m? und einer zusatzlichen Flache
von 30 % der Grundstiicksflache. Die Grundstiicksflache betragt 3.232 m?, davon 30
% sind ca. 970 m?. Gem. Bebauungsplan betragt somit die max. versiegelbare Flache
700 + 970 = 1.670 m?
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3. Ist eine eingeschossige Nebenanlage zur Unterbringung von Geraten, Werkzeugen
und Materialien auBerhalb der Baugrenze bauordnungsrechtlich zuldssig, wie in der
Planung Variante 2 dargestellt?

Die Nebenanlage dient der Unterhaltung und Pflege der kritischen Infrastruktur und

deren Betriebsanlagen.

4. Ist eine eingeschossige Garagenanlage zur Unterbringung von Fahrzeugen (Garage),
Geraten, Werkzeugen und Materialien auBerhalb der Baugrenze bauordnungsrechtlich
zulassig, wie in der Planung Variante 2 dargestellt?

Die Garagenanlage dient der Unterhaltung und Pflege der kritischen Infrastruktur und

deren Betriebsanlagen.

Fur die Beurteilung der Fragestellungen Nr. 1 - 4 ist davon auszugehen, dass die gesetzlichen
Schallimmissionsrichtwerte an der angrenzenden Wohnbebauung eingehalten werden kénnen.
Im Falle eines positiven Bescheides, welcher grundsétzlich die weitere Planungsbearbeitung
an diesem Standort ermdglicht, wird in der weiteren Bearbeitung die Einhaltung der

Schallimmissionsrichtwerte lber eine schalltechnische Untersuchung nachzuweisen sein.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu Frage 1. und 2.

Als Ziele der Aufstellung des Bebauungsplans Obere Ohmdwiesen, 1. Anderung aus dem Jahr
2012 werden u.a. eine sparsame Bodennutzung und Umgebungsvertraglichkeit benannt.

Aus diesem Grund wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) nicht festgesetzt. Vielmehr wurde die
max. Grundflache gewahlt, um bei den unterschiedlich genutzten Grundstiicken eine absolute

und klare Festsetzung treffen zu kdnnen.

Zitat aus der Begriindung:
JFestsetzungen: auch wenn méglichst groBe Freiheiten bezliglich der Gestaltung zugelassen
werden, wird durch einige Vorgaben sichergestellt, dass sich die Gebdude in die Baustruktur
einfligen, z.B. durch:

¢ Differenzierte Festsetzung von Wand- und Firsthéhen

e Festsetzung von Firstrichtungen (Gebaudestellung)

e Festsetzung von Baugrenzen zur Sicherung von unbebauten Freirdumen
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Statt einer GRZ wird eine max. zuldssige Grundflache flir Gebdude festgesetzt. Zusatzlich wird

die max. Versiegelungsmdglichkeit prozentual begrenzt.”

»Zusatzlich zur max. Grundflache fir Gebaude dirfen fir Nebenanlagen, Transformatoren,
Garagen, Hofflachen, Zufahrten, Platze max. 30 % der Grundstiicksflache versiegelt werden.
Hofflachen mit wasserdurchlassigen Beldgen sind auf die Grundflache nicht anzurechnen®.

Diese 30% beziehen sich nicht auf die Hauptnutzung.

Aus Sicht der Verwaltung handelt es sich hierbei um Grundzlige der Planung und aus diesem

Grund kann hier eine Befreiung der max. zulassigen Grundflache nicht empfohlen werden.

Anmerkung:

Letztlich kann nur eine Anderung des Bebauungsplans dazu fiihren, dass mehr als die max.
festgesetzten 700 m? Grundflache ermdglicht werden und eine Erhdhung der maximalen
Versiegelungsmaglichkeit, welche bisher prozentual zur max. zuldassigen Grundflache begrenzt

ist, erreicht werden. Diesem steht die Verwaltung grundsatzlich nicht ablehnend gegentiber.

Zu Frage 3.
Laut Bebauungsplan sind ,erforderliche Anlagen fiir den Betrieb der Sondergebietsflache

Energieversorgung wie z.B. Transformatoren, Umspannstationen, Freiluftanlagen mit Masten,
Steuerungsanlagen, Nebengebaude/Garagen auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig."

Die Unterbringung von Geraten, Werkzeugen und Materialien ist als Lager zu betrachten und
somit als Teil der Hauptnutzung zu betrachten. Es handelt sich hierbei aus Sicht der Verwaltung

nicht um eine Nebenanlage und somit ist auBerhalb des Baufenster unzulassig.

Zu Frage 4.
Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Dabei ist

jedoch mit Baukdrpern ein Mindestabstand von 5,00 m zur Stettiner StraBe und ein
Mindestabstand von 2,50 m zur Breslauer StraBe einzuhalten.

LZusatzlich zur max. Grundflache fir Gebdude dirfen fir Nebenanlagen, Transformatoren,
Garagen, Hofflachen, Zufahrten, Platze max. 30 % der Grundstilicksflache versiegelt werden.

Hofflachen mit wasserdurchlassigen Belagen sind auf die Grundflache nicht anzurechnen®.

Die Verwaltung empfiehlt die Fragen 1.-3. mit ,nein" und die Frage 4. mit ,ja" zu beantworten.
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Beschlussvorschlag

Der Technische Ausschuss beantwortet die Frage 1. 2. und 3. mit ,nein", die Frage 4. wird mit

.Ja" beantwortet.

Stettiner StraBe 1 - TA 14-05-2024
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