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STADT NIEDERKASSEL

Der Stadtdirektor Sitzu ngsvorlage

63-8791
(Amt - Aktenzeichen) . Tagesordnungspunkt Nr.: Seite:

Zar Sitzung |  des Verkehrs- und Planungsausschu8 am 01.09.1998

Beratungs () (Rat bzw. Ausschug)
£58 genStand Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses mit Tiefgarage im Be-

reich Miihlen,-Gallier- und MarktstraBe

hier: Befreiung von den Festsetzungen der Bebauungspline 11 Rh u.
11 Rh, 6. Anderung .

wenn ja
D ja Hausﬁja.ltsateﬂe: gce::ll?u::;orschlag:
nein

D entféallt

l Sachverhalt | . Stellungnahme Kimmerer:

Haushaltsmittel
vorhanden

Die Errichtung eines Wohn- und Geschidftshauses im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes 11 Rh und 11 Rh 6. Anderung im
‘Bereich Markt-, Mihlen- und GallierstraBe ist seit lingerem
geplant.

Bereits 1990 wurde ein Bauantrag zur Errichtung eines Wohn-
und Geschdftshauses mit Tiefgarage fiir den Bereich des Grund-
stiicks, der im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungs-
planes 11 Rh liegt, also im Eckbereich Miihlen-, ‘Gallier- und
MarktstraBe, gestellt und genehmigt. Fiir diese Bebauung wurde
seinerzeit das gemeindliche Einvernehmen zur Uberschreitung
der Bebauungsgrenzen in Teilbereichen hergestellt.

Die Geltungsdauer der Baugenehmigung wurde seitdem mehrfach
verldngert; die Genehmigung selbst wurde bisher nicht aus-
genutzt. i

Zwischenzeitlich haben die Investoren -wie bereits 1990 ange-
kiindigt - zum einen die Erweiterung des geplanten Vorhabens
um einen weiteren Bauabschnitt und zum anderen die {iberar-
beitung des bereits genehmigten Teils, nunmehr erster Bauab-
schnitt genannt, beantragt.

Der zweite Bauabschnitt soll iiber eine Art Atrium, das im
ErdgeschoB als Ladenpassage geplant ist, mit dem ersten Bau-
abschnitt verbunden werden.

Die Grundstiicke, auf dem der zweite Bauabschnitt errichtet
werden soll, liegen im Geltungsbereich des Ursprungsplanes 11

Rh.
M
E Offentliche Sitzung D Nichtoéffentliche Sitzung Sitzungstermin:
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Da die Baukbrper des ersten und zweiten Bauabschnittes die
durch die Bebauungspliane festgesetzten Baugrenzen z. T. er-—
heblich iliberschreiten, wurden die Antridge am 23. Oktober 1996
(TOP 11) dem zustdndigen AusschuB3 vorgelegt, um das gemeind-
liche Einvernehmen zu den erforderlichen Befreiungen herzu-
stellen.

Die Bauantrdge wurden jedoch seitdem nochmals im Detail iiber-
arbeitet und liegen zur Genehmigung vor.

Zu den Befreiungen im einzelnen:

Uberschreitung der Baugrenzen oberirdisch:

hierzu wird auf die Vorlage zur Sitzung des Verkehrs- und
PlanungsausschuB am 23.06.1996 verwiesen;

hinzu kommen einige geringfiigige Uberschreitungen, die der
Anlage 4 zu entnehmen sind;

Dazu wird ferner darauf hingewiesen, daB die Uberschreitung
der Baugrenze in Teilbereichen durch "Nichtinanspruchnahme"
von iliberbaubaren Flichen iiberwiegend kompensiert wird (Anlage
4 a).

iberschreitung der Baugrenzen unterirdisch:

dabei handelt es sich im wesentlichen um die Tiefgarage, die
Tiefgaragenzufahrt und den Keller im Bereich des Atriums und
des Querriegels im Bauabschnitt I.

Die Tiefgarage und der Keller ragen nicht iiber die Gelinde-
oberfliche. '

Baugrenzen (und Baulinien) gem. § 23 BauNVO gelten (auch)
unterirdisch. Die Ulberschreitung ist stddtebaulich begriindet,
da der Nachweis iliber die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
auf dem eigenen Grundstiick in der Summe nur unterirdisch und
im vorliegenden Fall unter der Geldndeoberfliche gefiihrt wer-
den kann. Hinzu kommt, daB mit der 6. Anderung des Bebauungs—
planes 11 Rh ausdriicklich festgesetzt wurde, daB die maximal
zuldssige GeschoBflachenzahl um die Flichen notwendiger Gara-
gen, die unter der Geldndeoberfliche hergestellt werden, in-
soweit erhoht werden darf.

Nachweis von notwendigen Stellpldtzen  auBerhalb der
iiberbaubaren Flichen:

15 Stellplatze werden oberirdisch an der Ecke Miihlen-, Markt-
straBe mit Zu- und Abfahrt von der/zur MiihlenstraBe nachge-
wiesen,

Der Bebauungsplan ist mit Festsetzungen hinsichtlich der
Zulissigkeit von Stellplidtzen auBerhalb der iiberbaubaren Fli-

chen nicht eindeutig. -

Anlage Nr.:
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Fir ein Objekt von dieser GroBenordnung mit insgesamt 98
Stellplatzen ist begriindbar, daB 15 davon an einer "vertridglichen"
Stelle oberirdisch nachgewiesen werden.

Uberschreitung der maximal zulidssigen Grundflidchenzahl (GRZ) durch
die Tiefgarage:

Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl betrdgt 0.4; die Berechnung
erfolgt grundstiicksbezogen, dies wiirde hier, da es sich um acht
Flurstiicke handelt zu unsinnigen Werten fiihren, die Berechnung
kann deshalb sinnvollerweise nur iiber das Baugrundstiick erfolgen.

Die zuldssige GRZ wird durch die iiber der Gelindeoberfliche vorge-
sehene Bebauung nicht iiberschritten.

Zur GRZ niiBten jedoch die Flachen der Tiefgarage und des Kéllerge-
schosses, die zwar unter der Geldndeoberfldche liegen, aber iiber
die Baugrenzen ragen, hinzugerechnet werden.

Die Nichtberiicksichtigung der iiberbauten und unterbauten Grund-
stlicksfldchen mit einem GaragengeschoB sieht der Bebauungsplan
nicht vor.

Da die nicht iiberbauten Teile des Garagengeschosses sich jedoch
unter der Gelandeoberfldche befinden, bestehen keine Bedenken hin-
sichtlich der Uberschreitung der GRZ zu befreien.

Uberschreitung der zulidssigen GeschoBflichenzahl (GFZ):

Im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes 11 Rh ist
gem. § 21 a Abs. 5 BauN VO 1968/77 ausdriicklich vorgesehen, die
zuldssigen Geschoffldchen, hier 1.0, um die Flichen notwendiger
Garagen, die unter der Geldndeoberflidche hergestellt werden, zu
erhdohen; insofern bestehen fiir den Bereich der 6. Anderung keine
Probleme hinsichtlich der GFZ, sofern die Flichen des Baugrund-
stiicks und nicht die der jeweiligen Flurstiicke herangezogen wird;
sie wird eher unterschritten.

Fiir den restlichen Teil des Baugrundstiicks gelten die Festsetzun-
gen des Ursprungsplanes, die die Anrechenbarkeit des Garagenge-
schosses nicht vorsieht.

Die Berechnung der GFZ miiBte deshalb ohne Inanspruchnahme des § 21
a (5) BauN VO erfolgen. Die =zulidssige GFZ von 1.0 bzw. 0.8 wird
deshalb iliberschritten.

Die Berechnung der geplanten GeschoBflidche unter Inanspruchnahme
des Tiefgaragengeschosses ergibt fiir das gesamte Baugrundstiick
0,86. ‘

Die Berechnung der GeschoBfliche kann je nach anzuwendender BaulN
VO unterschiedlich erfolgen im Hinblick auf die Mitanrechnung der
GeschoBfldchen in Aufenthaltsridumen, die nicht in Vollgeschossen
liegen, hier kommen insbhesondere die Dachgeschosse infrage.
Die hinsichtlich § 20 (2) anzuwendende BauN VO 1968 erfordert
jedenfalls die Anrechnung der Aufenthaltsrdume einschlieBlich
der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Unfassungswande bei den Nichtvollgeschossen, also hier insbesonde-
re den Dachgeschossen.
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Bei Anwendung des & 20 (3) BauN VO 1990 bestiinde die Méglichkeit,
die GeschoBfldache ohne die Fldchen der Nichtvollgeschosse zu
berechnen. Dies wiirde im Ergebnis zu einer niedrigeren Ausnutzung
der GFZ fiihren.

Die Befreiung ist 2zu begriinden im Hinblick auf die durch den
Bebauungsplan 11 Rh 6. Anderung eingerdumte Mdglichkeit unter der
Gelandeoberflache hergestellte notwendige Garagengeschosse auf die
zuldassige GeschoBfldchen anzurechnen, die die anderen Flurstiicke
des Baugrundstiickes betrifft und die zum Zeitpunkt des 6. Ande-
rungsverfahrens des Bebauungsplanes 11 Rh bereits vom Satzungsge-
ber eingerdumte Mdglichkeit eine eventuell spidtere Erweitérung in
einem gesonderten Verfahren durchzufiihren.

Die nachbarlichen Interessen werden durch die Uberschreitung der
GFZ im Teilbereich gegeniiber dem Bebauungsplan nicht nachteilig
beriihrt. Es wird dariiber hinaus darauf verwiesen, daB die unmit-
telbar 6stlich angrenzenden Nachbarn zugestimmt haben.

Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosse:

Der siidéstliche Teil des geplanten Gebdudekomplexes (an der
MarktstraBe) liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 11 Rh,
der dort max. zwei Vollgeschosse zulidBt; der siidwestliche Teil des
Komplexes liegt hingegen innerhalb des Bereiches der 6. Anderung,
der dort max. drei Vollgeschosse zuliBt.

Im v.g. Bereich wird die zuldssige Zahl von zwei Vollgeschossen um
ein VollgeschoB iiberschritten. (Die sogenannte Dachspitze stellt
rechnerisch kein VollgeschoB dar).

Insofern ist eine Befreiung erforderlich, die mit der stddtebauli-
chen Konzeption des Gesamtkomplexes und der seinerzeit in Aussicht
gestellten Erweiterung des Planbereiches begriindet werden kann.
(vgl. Begriindung zu {iberschreitung der GFZ).

Die erforderlichen Abstandfldchen werden im iibrigen eingehalten
bzw. reichen nicht iiber die Mitte der &ffentlichen Verkehrsfliche.
Festsetzungen von maximaler First- und Traufhohe weisen dié Bebau-
ungsplidne 11 Rh und 6. Anderung 11 Rh nicht auf.

Geschlossene, statt offene Bauweise:

Der Bebauungsplan 11 Rh setzt offene Bauweise fest, der Bebauungs-
plan 11 Rh 6.Anderung trifft hinsichtlich der Bauweise keine Aussa-—
ge, so daB die alte Festsetzung "offen", als fortbestehend inter-
pretiert werden kann.
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Die offene Bauweise betrdgt hochstens 50 m. Diese Liange wird
entlang der Gallier- und MarktstraBe iiberschritten, das gleiche
gilt fiir die Mittelachsen des Gebidudekomplexes (parallel zur
MiihlenstraBe).

Die Befreiung von der offenen Bauweise ist hier ebenfalls stidte-
baulich begriindet.

Die Festsetzung "offene Bauweise" ist nachbarschiitzend.

Die nachbarschiitzende Wirkung ist aber auf den unmittelbaren Nach-
barn beschrinkt.

BeschluBvorschlag:

Der Verkehrs- und PlanungsausschuB stellt das gemeindlich Einvernehmen gem. §
31 (2) i.v. mit § 36 (1) BauGB fiir die Befreiungen von den Festsetzungen der
Bebauungsplidne 11 Rh und 11 Rh, 6. Anderung zur Errichtung eines Wohn- und
Geschdftshauskomplexes mit Tiefgarage, das in 2zwei Bauabschnitten errichtet
werden soll, her.
Dabei handelt es sich um Befreiungen hinsichtlich

Uberschreitung der Baugrenzen oberirdisch

Uberschreitung der Baugrenzen unterirdisch

der Anlage von Stellplitzen auBerhalb der iiberbaubaren
Flache

lberschreitung der GRZ
Uberschreitung der GFZ

Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosse um ein
weiteres VollgeschoB

der offenen Bauweise.
Die Befreiungen sind stéddtebaulich mit der Anlage und Funktion eines nahe zum
Ortsteilzentrum gelegenen Wohn- und Geschidftshauskomplexes begriindet.
Die BStadt hat dieser Konzeption bereits Ende der achtziger Jahre Rechnung
getragen, indem der Bebauungsplan fiir einen Teilbereich der heutigen
Baugrundstiicke an die gednderten stddtebaulichen Zielvorstellungen angepaBt

wurde (Bebauungsplan 11 Rh, 6. Anderung).

Die unmittelbar 6stlich angrenzenden Nachbarn haben der Planung zugestimmt.
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Die o.a. Befreiungen betreffen in erster Linie das MaR der baulichen Nutzung.
Festsetzungen iliber das MaB der baulichen Nutzung sind, unter der Voraussetzung,
daB die Abstandflichen eingehalten werden, vorab nicht nachbarschiitzend.

Dies gilt auch im Einzelfall fiir den hier vorgesehenen Umfang und das vorgese-
hene MaB der Befreiungen, die nétig sind, um das Vorhaben zu realisieren.

Dariiber hinaus bedarf es aber auch bei der Befreiung wvon  nicht
nachbarschiitzenden Festsetzungen der Wiirdigung nachbarlicher Interessen. Die
nachbarlichen Interessen werden durch die Befreiungen - auch in ihrer Summe -
nicht nachteilig beriihrt, wenn man die Baumdglichkeiten auf der Grundlage der
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes gegeniiberstellt.

Y

Niederkassel, den 30.07.1998

Anlagen
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ANUGE ¢

Berechnung zum MaR der baulichen Nutzung

Zum amtlichen Lageplan : Marktstr./Mihlenstr./Gallierstrafe
Bauherr : Bauherrengemeinschaft Miihlenstrafe GBR
Fliache des Baugrundstiickes : 4212 gm Flurstiick: 39,40,200,220,221,228
229 und 230
GRZ zuléssig : Grundfliche zuldssig : gqm
geplant : 0.46 geplant : 1939.39 gm
vorhanden : 0.00 gm
GFZ zuldssig : GeschoRflache zuldssig : i agm
geplant : 1.35 geplant : 5706.18 gm
vorhanden : 0.00 gm
Berechnung der zuldssigen GeschoRfldche
3066 m* x 1.00 = 3066 qm
1146 m*> x  0.80 _ = 917 qm
3983 qm
+
Tiefgarage = 2633 qm
gemdl §271a BauNVO mit Tiefgarage 6616 .qm
Berechnung der geplanten Geschof(fliche
Obergeschol3: laut CAD = : 1939.39 gm
Erdgeschol: laut CAD = 1727.66 gm
Dachgeschol3: laut CAD = 1703.01 gm
Spitzboden: laut CAD =  336.12 gm
3766.79 gm- 3766.79 gm
5706.18 gm
- Dipl.-Ing.Reiner Ruhmhardt
Auftragsnummer: 890446 : Dipl.-Ing.Hans Vélimecke
CAD-Nr.: 890446fl . Offentl.best.Verm.-Ing.
- KéIn-Porz,den 01.07.1998 R

Seite 1
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