21. Juni 2021

Gemeinde

Edewecht
— Beschlussvorlage
Nr. 2021/FB 111/3546

i<

BaumaRBnahmen auf dem Grundstiick HauptstraBe 59 (noch unbebaute Flache
des ehemaligen Noss-Grundstiicks)

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit
Bauausschuss 29.06.2021 Vorberatung
Verwaltungsausschuss 13.07.2021  Entscheidung

Federfilhrung:  Fachbereich Gemeindeentwicklung und
Wirtschaftsforderung
Beteiligungen:

Verfasser/in: Knorr, Reiner 04405 916-2310

Sachdarstellung:

Bauabsichten

Der Eigentumer des Grundsticks Hauptstrale 59 (ehemaliges Noss-Gelande), das
derzeit bereits in einem ersten Bauabschnitt mit einer gewerblich genutzten
Immobilie (Backerei-Cafe, Physiotherapie, Horgerateakustik) bebaut ist, beabsichtig
nun auch die Restflache des Grundstlicks mischgebietskonform zu bebauen.

Geschehen soll dies durch

1. Die Errichtung von zwei Mehrparteienhausern in zweigeschossiger Bauweise
mit 6 bzw. 8 Wohneinheiten (vom Bauherrn bezeichnet als Haus A und Haus
B)

2. Die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses in zweigeschossiger
Bauweise mit 7 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit (vom Bauherrn
bezeichnet als Haus C)

3. Die Erweiterung des ersten Bauabschnittes der bestehenden
Gewerbeimmobilie um einen zweigeschossigen Anbau mit zwei
Gewerbeeinheiten, je eine im Erdgeschoss und Obergeschoss (vom Bauherrn
bezeichnet als Haus D)

Der Lageplan/Freiflachenplan sowie Ansichten und Grundrisse der Gebaude sind der
Anlage 1 zu entnehmen.

Bebauungsplan Nr. 64 ,,Ortsmitte*

Im Zuge der in der Zustandigkeit des Landkreises Ammerland liegenden
Baugenehmigungsverfahren fir diese insgesamt 4 Bauvorhaben kommt der
Gemeinde Edewecht insbesondere die Aufgabe zu, die Vorhaben in
bauplanungsrechtlicher Hinsicht (Bebauungsplan) und hinsichtlich der Einhaltung
baugestalterischer Vorgaben (Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung) zu priifen.
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Ist kein Widerspruch zu diesen von der Gemeinde gesetzten Rechtnormen gegeben,
bestent fur den Bauherrn ein gesetzlicher Anspruch auf Erteilung der
Baugenehmigungen in planungsrechtlicher Hinsicht.

Prifmalstab ist fir samtliche vorgenannten Bauvorhaben hier ausschlieRlich der
rechts- und bestandskraftige Bebauungsplan Nr. 64 ,Ortsmitte” einschlief3lich der
dort integriert erlassenen Ortlichen Bauvorschriften.

Hinweise:

1. Die ,Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung fiir die Ortsdurchfahrt von
Edewecht” erstrecken sich auf die strallenbegleitende Bebauung an der
Hauptstralde und Oldenburger Stral3e bis in eine Tiefe von 25 m der jeweiligen
Grundstlicke. Durch diese Tiefe werden die fur das Ortsbild insbesondere
pragenden Fassaden entlang der Hauptdurchgangsstralle ausreichend
erfasst. Dies bedeutet gleichzeitig, dass die Regelungen der
Ortsgestaltungssatzung auf die hier zu beurteilenden Bauvorhaben nicht
anzuwenden sind, da sie durchgangig einen groReren Abstand zur
Hauptstralte aufweisen.

2. Die im Jahre 2013 eingeleitete 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64
entfaltet auf die Bauvorhaben ebenfalls keine unmittelbare Rechtswirkung. Die
6. Anderung wurde seinerzeit bis zum Planungsstadium der sog. Planreife
gefuhrt (die 6ffentliche Auslegung dieser Planung hat stattgefunden).

So konnte auf diesem seinerzeit ausreichend verdichteten Planungsziel der
Gemeinde das in den Gremien im Vorfeld abgestimmte Vorhaben des ersten
Bauabschnittes der Gewerbeimmobilie verwirklicht werden.

Da diese Bebauungsplananderung in der Folge aber nicht rechtskraftig
geworden ist, ist wegen Zeitablaufs die planungsrechtliche Verbindlichkeit
dieser Plananderung entfallen.

Die dort  formulierten Planungsgrundzlge kdnnen aber  zur
planungsrechtlichen und stadtebaulichen Beurteilung des Erweiterungsbaus
der Gewerbeimmobilie bei der Entscheidung Uber das gemeindliche
Einvernehmen zu einer Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes (siehe weiter unten) herangezogen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 64 ,Ortsmitte” einschlieBlich der dort integriert erlassenen
Ortlichen Bauvorschriften sind der Anlage 2 zu entnehmen.

Prifung der Bauvorhaben gemafl Bebauungsplan Nr. 64 ,,Ortsmitte“

Bauvorhaben zu 1.),
Haus A und Haus B:

Prufungsvoraussetzungen
Die fur die planungsrechtliche Beurteilung dieser zwei Vorhaben relevanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind
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- Die Uberbaubare Grundstlcksflache (festgesetzt Uber Baugrenzen)
- Die Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse (hier: Il)

- Die maximal zulassige Gebaudehohe (hier: 12 m)

- Die maximal zulassige Traufhdhe (hier: 7 m)

(Hinweis: Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl sind
bezogen auf das gesamte Baugrundstick HauptstraRe 59 zu ermitteln. Da das
Baugrundstuck insgesamt an dem entlang des Grubenhofes und der Hauptstralie
festgesetzten Mischgebiet teilnimmt und hier insgesamt ein deutlicher gewerblicher
Nutzungsanteil vertreten ist, ist unabhangig von dem Mischungsverhaltnis
Wohnen/Gewerbe bei den hier zu beurteilenden Vorhaben in jedem Falle eine
Mischgebietskonformitat gegeben.)

Fir die baugestalterische Prufung sind aul3erdem die gestalterischen Festsetzungen
zur Dachausbildung des Bebauungsplan Nr. 64 ,Ortsmitte“ relevant, wonach
folgende Dachformen und Dachneigungen zulassig sind:

- Sattel-, Walm-, Krippelwalm- oder Mansarddacher

- Dachneigungen zwischen 30° und 50°

- Bei Mansarddachern Mindestdachneigung von 25° bzw. flr die steilen
Dachflachen bis zu 80°.

Prufungsergebnis

Die Bauvorhaben zu 1. widersprechen in keinem der vorgenannten Punkte den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 64 einschliel3lich seiner gestalterischen
Festsetzungen.

In bauplanungsrechtlicher Hinsicht ist fur diese Vorhaben somit die Genehmigung zu
erteilen.

Bauvorhaben zu 2.),
Haus C:

Prufungsvoraussetzungen
Fir dieses Vorhaben gilt zunachst das zu den Hausern A und B ausgefihrte (siehe
oben).

Hinzu kommt hier die zur planungsrechtlichen Beurteilung relevante textliche
Festsetzung Nr. 2.3 des Bebauungsplanes Nr. 64:

,Geméls § 1 Abs. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten 2 (Ml 2)
entlang der Hauptstralle und dem Grubenhof Wohnungen in den Erdgeschossen der
straBenzugewandten Gebé&ude nicht zuléssig sind.“

Das Baugrundstuck wird von dieser Festsetzung im Bereich des geplanten
Standortes des Hauses C teilweise erfasst. Die Abgrenzung des MI 2 verlauft hierbei
in einer Tiefe von 10 m zur grubenhofseitigen Grundstliicksgrenze. Demnach durften
innerhalb von Gebauden oder Gebaudeteilen, die innerhalb dieser Flache liegen, im
Erdgeschoss keine Wohnnutzungen entstehen.
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Das Haus C soll entsprechend der festgesetzten Baugrenze in einem Abstand von 3
m zum grubenhofseitigen Grundstlcksgrenze errichtet werden. Bei einer
Gesamtbreite des Gebaudes von 14,50 m ware demnach im Erdgeschoss dieses
Gebaudes zwar auf der gesamten Lange des Gebaudes aber lediglich bis auf eine
Breite von 7 m (in etwa 2 der Gesamtbreite) eine Wohnnutzung nicht zulassig.

Der Gebaudegrundriss sieht zwar auf Uber der Halfte der Erdgeschossflache eine
gewerbliche Nutzung vor. Diese erstreckt sich aber nicht Uber die gesamte Lange
des Gebaudes, wobei allerdings ausgerichtet zur sich zuklnftig ergebenden
Platzsituation sich die Gewerbeeinheit Uber die gesamte Breite des Gebaudes
erstrecken soll.

(Zwischen-)Prufergebnis

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 des Bebauungsplanes Nr. 64
widerspricht das Bauvorhaben Haus C teilweise dem Bebauungsplan. In dieser Form
hat das Vorhaben bzw. der Bauherr somit keinen unmittelbaren Anspruch auf eine
Baugenehmigung.

Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Es ist aber zu prufen, ob diese Abweichung vom Bebauungsplan einer Befreiung von
den Festsetzungen zuganglich ist.

Die Baugenehmigungsbehorde kann auf Antrag gemal § 31 Abs. 2 BauGB eine
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilen,

wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und
1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit (...) die Befreiung erfordern oder
2. die Abweichung stéadtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Hérte flihren wiirde
und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
Offentlichen Belangen vereinbar ist.

Bei Vorliegen der oben genannten Voraussetzungen, hat der Bauherr somit
Anspruch auf eine ermessenfehlerfreie Entscheidung der
Baugenehmigungsbehorde.

Fir die Erteilung einer Befreiung ist das Einvernehmen der Gemeinde erforderlich.

Es ist somit aus planungsrechtlicher Sicht der Gemeinde zu prifen, ob hier die
Befreiungsvoraussetzungen gegeben sind und somit das Einvernehmen zu erteilen
ist.

Grundziige der Planung:
Die Grundzuge der Planung beschreiben die grundsatzliche Zielrichtung einer
Planung, also quasi die ,Idee®, die hinter ihr steht.

Mit der Regelung , dass in Teilbereichen entlang der Hauptstralle und auch des
Grubenhof gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen Vorrang vor
Wohnnutzungen haben, hat die Gemeinde Edewecht bei Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 64 das grundsatzliche planerische Ziel verfolgt, den Rahmen
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fur eine innerstadtische gemischte Nutzungsstruktur mit einem garantierten Anteil an
innerstadtischem Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsangebot zu schaffen.
Dieser Ansatz spiegelt auch noch die heutigen planerischen Zielsetzungen der
Gemeinde wider.

Mit Blick auf den damit verbundenen Eingriff in die freie Verfugungs- und
Nutzungsmadglichkeit des von dieser Festsetzung betroffenen Privateigentums ist
diese Einschrankung der Nutzungsmoglichkeit entlang der Hauptstral3e und auch
entlang des Grubenhof (Sudseite als auch Nordseite) bewusst auf eine
Grundstuckstiefe von 10 m beschrankt worden.

Insgesamt kann dieser Grundzug der Planung damit beschrieben werden, dass die
von den offentlichen Flachen her erlebbaren Stralenfronten der Gebdude im
Erdgeschoss eine gewerbliche und damit zentralortliche Ausstrahlung erzeugen.
Hierzu gehort, dass die gewerbliche Nutzung auch vom Strallenraum aus
wahrgenommen werden kann.

Bei der Beurteilung inwieweit ein konkretes Vorhaben geeignet ist, diesen Grundzug
der Planung zu verletzen, sind der Umfang der Abweichung sowie die Lage im
Plangebiet und der Zuschnitt des Grundstucks im Einzelfall zu bertcksichtigen.

Wie oben bereits festgestellt, widerspricht das Vorhaben ,Haus C* in Teilen des
Erdgeschosses (in etwa 1/6 der Gesamiflache des Erdgeschosses) dem
Bebauungsplan. Andererseits erstrecken sich die gewerblichen Nutzflachen zur
zukUnftigen Raumkante, die sich durch den Neubau in Richtung der Stellplatz- und
Grubenhofflache ergibt Uber die gesamte Gebaudebreite und somit deutlich Uber die
gemal Bebauungsplan erforderliche Tiefe hinweg. Raumlich endet die Festsetzung
des Ml 2 im Bereich der westlich an das Baugrundstick angrenzenden
Stellplatzflache.

Allein schon vom Umfang und der Lage ist die Abweichung daher nicht geeignet, die
Grundzuge der Planung zu verletzen. Durch die Grundrissplanung des
Erdgeschosses ist vorgezeichnet, dass ausgerichtet zum StralRenverlauf des
Grubenhofes keine (Auflen-) wohnbereiche pragend sind und auf der Sudseite des
Gebaudes zum Stralkenverlauf des Grubenhofes die gewerbliche Wahrnehmung
deutlich Uberwiegt. Durch die gewerbliche Einrahmung der sich aufgrund der
Neubebauung ergebenden Platzsituation vor den Hausern C und D wird die
innerstadtische Pragung dieses Bereiches vielmehr deutlich gestarkt.

In der Baugenehmigung kann dartber hinaus durch entsprechende Auflage gesichert
werden, dass die Wahrnehmbarkeit der gewerblichen Nutzungen nicht durch etwaige
Zaunanlagen behindert wird.

Abweichung stadtebaulich vertretbar

Aufgrund der auf eine untergeordnete Teilflache des Erdgeschosses beschrankten
Abweichung von der grundsatzlich geforderten gewerblichen Nutzung und aufgrund
der Lage innerhalb des Plangebiets im Eckbereich zum westlich angrenzenden
Stellplatzbereich ist diese kleinteilige Abweichung auch stadtebaulich vertretbar.
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Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den O&ffentlichen
Belangen vereinbar

Relevant sind hier Festsetzungen mit nachbarschutzender Wirkung. Da mit der
Festsetzung des Wohnnutzungsausschlusses wie oben ausgefuhrt andere als
nachbarschitzende Wirkungen verfolgt werden und auch nicht erkennbar ist, dass
mit der Abweichung z. B. stadtebauliche Spannungen (6ffentlicher Belang) ausgelost
werden, ist sie mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.

Ergebnis unter Bericksichtigung der Befreiungsvoraussetzungen

Da auch daruber hinaus in der im Rahmen der Ermessensausiubung
vorzunehmenden Abwagung keine Uberwiegenden 6ffentlichen Belange gegen eine
Befreiung zu erkennen sind, ist nach rechtlicher Einschatzung der Verwaltung das
Einvernehmen zur entsprechenden Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu erteilen.

Dies insbesondere auch mit Blick darauf, dass konkrete anderslautende
Planungsziele der Gemeinde, dem das Vorhaben grundsatzlich entgegenstehen
wurde, nicht erkennbar sind.

Bauvorhaben zu 3.),
Haus D:

Prafungsvoraussetzungen

Auch fir das Erweiterungsvorhaben ,Haus D bildet grundsatzlich der
Bebauungsplan Nr. 64 ,Ortsmitte“ in seiner ursprunglichen Fassung die Grundlage
fur die planungsrechtliche Beurteilung. Wie oben bereits erlautert, wurde 2013 zwar
mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes ein Anderungsverfahren eingeleitet, auf
dessen Grundlage die Gewerbeimmobilie (Backer/Cafe u.a.) in der Folge errichtet
werden konnte. Uber die Umsetzung dieses Vorhabens hinaus, wurde das
Anderungsverfahren aber nicht bis zur Rechtskraft geflihrt, so dass in rechtlicher
Hinsicht aufgrund des eingetretenen Zeitablaufs eine Baugenehmigung zum jetzigen
Zeitpunkt auf Grundlage der sog. Planreife nicht mehr erteilt werden kann.

Hieraus ergibt sich flir das Vorhaben ,Haus D“ ein Widerspruch zu den
gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 64, der im Gegensatz zu
der 6. Anderung auch gestalterische Anforderungen an die Dachform der Gebaude
stellt.

(Hinweis: Wie oben bereits angesprochen erstrecken sich die ,Ortlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung fur die Ortsdurchfahrt von Edewecht"
ausschlieBlich auf die strallenbegleitende Bebauung an der Hauptstrale und
Oldenburger Stral’e bis in eine Tiefe von 25 m der jeweiligen Grundsticke. Dies
bedeutet gleichzeitig, dass die Regelungen der Ortsgestaltungssatzung auf den
Erweiterungsbau ,Haus D“ nicht anzuwenden ist, da dies vollstandig einen grolieren
Abstand zur Hauptstral3e aufweist.)

Befreiung von der gestalterischen Festsetzung zur Dachausbildung
Wie oben dargestellt, sieht der Bebauungsplan Nr. 64 Aussagen zur Dachausbildung
vor, wonach folgende Dachformen und Dachneigungen zulassig sind:
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- Sattel-, Walm-, Krippelwalm- oder Mansarddacher

- Dachneigungen zwischen 30° und 50°

- Bei Mansarddachern Mindestdachneigung von 25° bzw. flr die steilen
Dachflachen bis zu 80°.

Grundziige der Planung

Der Erweiterungsbau soll zwar als Flachdachgebaude ausgefuhrt werden und
verstot somit gegen diese Festsetzung. Allerdings stellt sich das Vorhaben ,Haus
C“ ganz deutlich als abschlieRender Bauabschnitt der Bestandsimmobilie dar. Das
seinerzeit auf Grundlage der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 begonnene
Gebaude soll hier letztlich in einheitlicher Bauweise lediglich zum Abschluss
gebracht werden.

Die damit verbundene Abweichung von der gestalterischen Vorgabe des
Bebauungsplanes Nr. 64 lasst sich somit auf ausschliel3lich dieses Gebaude
eingrenzen und fuhrt somit nicht zu einem Berufungsfall fir weitere Vorhaben. Die
Grundzige der Planung werden durch das Vorhaben deshalb nicht verletzt.

Abweichung stédtebaulich vertretbar

Aufgrund der konkret auf dieses Gebaude eingegrenzten Wirkung ist die Abweichung
auBerdem stadtebaulich vertretbar. Durch das Aufgreifen der Bauform des
Bestandsgebdudes (1. Bauabschnitt) wird ein einheitliches Erscheinungsbild des
Gesamtgebaudes erreicht.

Ergebnis unter Bericksichtigung der Befreiungsvoraussetzungen

Da auch eine Beeintrachtigung nachbarlicher Interessen durch die Abweichung nicht
erkennbar ist, wird von Seiten der Verwaltung empfohlen, das Einvernehmen zur
gestalterischen Abweichung zu erteilen.

Stellplatzbilanz

Die Vorhaben losen in ihrer Gesamtheit zusammen mit dem Stellplatzbedarf des
Bestandes einen Einstellplatzbedarf in Hohe von 53 Stellplatzen aus. Wie der
Anlage 3 zu entnehmen ist, kann der Bauherr diese Stellplatze vollstandig auf dem
Baugrundstiick bzw. (6 Stellplatze) auf dem unmittelbar nérdlich angrenzenden
Grundstlck nachweisen.

Der Bauherr wird die Vorhaben in der Sitzung des Bauausschusses vorstellen und
fur Fragen zur Verfugung stehen. In diesem Zusammenhang kénnen vom Bauherrn
auch Ausfuhrungen zur Freiflachengestaltung gemacht werden, die unabhangig vom
Bauantragsverfahren zu behandeln sind.

Hingewiesen werden kann bereits jetzt darauf, dass die Fassaden der Neubauten,
einschliel3lich des Erweiterungsbaues, mit Verblendmauerwerk hergestellt werden
sollen.

Klimaauswirkung (ggf. Alternativen/KompensationsmaBnahmen):
keine
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Finanzierung:
Die Entscheidung belastet den Gemeindehaushalt nicht

Beschlussvorschlaqg:

1. Die Planungen fir die Vorhaben ,Haus A* und ,Haus B“ werden zur Kenntnis
genommen

2. Das Einvernehmen fir eine Befreiung von der Festsetzung Nr. 2.3 des
Bebauungsplanes Nr. 64 ,Ortsmitte”, wonach im Erdgeschoss von ,Haus C*
im Geltungsbereich des MI 2 auf einer Teilfliche eine Wohnnutzung erfolgen
kann, wird erteilt.

3. Das Einvernehmen fiir eine Befreiung von den gestalterischen Festsetzungen
zur Dachausbildung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Ortsmitte”, wonach das
Erweiterungsbauvorhaben ,Haus D“ als Flachdachgebéude ausgefiihrt
werden darf, wird erteilt.

Anlagen:
- Lageplan, Ansichten, Schnitte

- Bebauungsplan Nr. 64 ,Ortsmitte”
- Stellplatzbilanz
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