Mit dem Bauantrag werden gem. § 31 (2) BBauGB folgende Befreiungen von
den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 103 , Kiewitsheide” und darin
enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften der Stadt Georgsmarienhtitte beantragt:

1.) Abweichung der Dachneigung um +3° auf insgesamt 38°

2.) Abweichung von der Hauptfirstrichtung

3.) Uberschreitung der Baugrenze in Richtung der NordstraRe (Stiden) mit Teilen des Baukdrpers
(Risalite) um ca. 0,75m

4.) Uberschreitung der Baugrenze in Richtung der NordstraRe (Stiden) mit den Balkonen im
1.0bergeschoss um ca. 2,00m

5.) Uberschreitung der Baugrenze in Richtung der Kiewitsheide (Osten) mit dem Nebengeb&ude

6.) Uberschreitung der Geschossflichenzahl (GFZ): 0,92 statt 0,80

Begrindung zur Abweichung/Ausnahme/Befreiung (§ 66 Abs. 2 Satz 1 NBauO):

1.) Abweichung von §4 (Dachausbildung): Der zweigeschossige Hauptbaukdrper ist mit einer
Dachneigung von 38° statt 28-35° geplant. In Bezug auf § 8 der ortlichen Bauvorschrift wird eine
Ausnahme gemal} § 85 NBauO von der Dachneigung um +3° beantragt.

Hierbei werden die Grundziige der Planung nicht berihrt. Die Ziele des Bebauungsplans im
Hinblick auf das Erscheinungsbild der Siedlung werden nicht negativ beeintrachtigt.

2.) Abweichung von der Festsetzung der Hauptfirstrichtung entlang der Kiewitsheide. Aufgrund des
Grundstickszuschnittes und des Baufensters innerhalb der Baugrenzen ist der neue Baukorper
mit Satteldach entlang der Nordstralle geplant.

Somit ist auch die Nutzung der sidlichen Dachflache zur Installation einer Fotovoltaikanlage
gegeben.

Die Grundzige der Planung werden nicht beriihrt. Die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar.
Die Wirdigung nachbarlicher Interessen und die Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen
sind gegeben.

3.) Die Baugrenze wird im siidlichen Bereich des Grundstiicks in Richtung NordstraRe um maximal
0,75m mit dem Baukdrper liberschritten.
Um den ca. 40m langen Baukorper zu gliedern wurden zwei Risalite eingeplant. Diese markieren
zusatzlich die autarken Eingdnge der duReren Erdgeschosswohnungen. Die Breite der Risalite
nimmt insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand in Anspruch und kénnen
als untergeordnete Bauteile betrachtet werden. Die Lange und Massivitat des Baukorpers wird
durch die geringfligig hervorspringenden Gebdudeteile unterbrochen und fligt sich stadtebaulich
besser in die umgebende Siedlungsstruktur ein.
Hier sagt der §23 (3) BauNVO aus: ,,Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmaf
kann zugelassen werden.

Die Grundziige der Planung werden nicht berihrt. Die Ziele des Bebauungsplans im Hinblick auf
das Erscheinungsbild der Siedlung werden nicht negativ beeintrachtigt.



4.

5.)

6.)

Die Baugrenze zur Nordstrale (Siiden) wird mit den Balkonen im 1.0bergeschoss um ca. 2,00m.
Uberschritten.

Aufgrund der Ausrichtung des Grundstiicks und des Baukérpers sind die Balkone UGber die
Baugrenze hinaus geplant. Die Breite der Balkone in Summe nimmt insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der Breite der AuRenwand in Anspruch. Ein ausreichender Abstand zur Grundstiicksgrenze
ist mit 3,00m gegeben und zusatzlich noch Abstand zur Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflache
gegeben. Um fiir eine Familie eine gut nutzbare Flache auf dem Balkon zu schaffen, sind diese
mit einer Tiefe von 2,00m geplant.

Eine Beeintrachtigung nachbarlicher Belange ist nicht gegeben.

Die Baugrenze in Richtung der Kiewitsheide (Osten) wird mit dem Nebengebidude um ca. 4,40m
Uberschritten.

Aufgrund der Topografie ist das Gelande an der Kiewitsheide am niedrigsten. Hier wird das
Nebengebdude neben der Tiefgaragenzufahrt an den Hauptbaukérper gegliedert und fligt sich
mit der geringen Hohe (Oberkante der Attika liegt bei ca. 90cm (iber der OK Fertigfulboden
Erdgeschoss) in das Stadtbild ein.

Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt. Die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar.
Die Wiirdigung nachbarlicher Interessen und die Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen
sind gegeben.

Die Geschossflachenzahl ist im B-Plan mit 0,8 angegeben. Bei einer Grundstiicksflache von 1.161
m? ist eine zuldssige Geschossflache von 928,8 m? gegeben. Mit einer geplanten Geschossflache
von 1071,1 m? weicht diese um ca. 142 m? (ca. 12%) von dieser ab.

Im Vergleich mit der aktuellen BauNVO von 1990 -zuletzt gedndert am 22. April 1993- ist das
maximal zuldssige Mal8 der baulichen Nutzung in reinen Wohngebieten (WR) bzw. Allgemeinen

Wohngebieten (WA) wie folgt geregelt:

Grundfldchenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

0,4 1,2

Mit einer GFZ von 0,8 entsprach der Wert bei der Aufstellung des Bebauungsplans 1972 — vor mehr

als 50 Jahren - dem maximal zuldssigem Mal der baulichen Nutzung. Im Vergleich zur heutigen
BauNVO von 1990 jedoch war die zuldssige Geschossflache 1972 um ca. 40% geringer. Die
Geschossflache der vorliegenden Planung wiirde demnach eingehalten und der Maximalwert um ca.
28% unterschritten.

Unseres Erachtens ist es in der aktuellen Situation des geringen Wohnraumangebotes notwendig

mehr Wohnraum in Form von Mietwohnungen zu schaffen und dabei auch die vorgegebene

Geschossflache zu tGberschreiten. Zusatzlich ist durch die massive Bauweise mit einem Verblendstein

und Dadmmung gemall dem Kfw-40-Standard ein erhéhter AuRenwandaufbau und somit zusatzliche

Grundflache (ca. 34m? pro Geschoss) fiir die Konstruktion notwendig.



Auch die erhohten Anforderungen an die Barrierefreiheit in Bezug auf die Mindestabmessungen der
Aufzugskabine, der Flure und Zugangsbereiche in allen Etagen wird mit der Uberschreitung der
Geschossflachenzahl Rechnung getragen.

Die Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse sowie die Gestaltung des Baukorpers wurden bei der
Planung gemaR den Vorgaben des Bebauungsplanes eingehalten. Stadtebaulich fligt sich das
Gebaude in die Siedlung ein.

Das Wohl der Allgemeinheit wird nicht angegriffen. Eine relevante Beeintrachtigung ist nicht zu
erkennen. Eine Abweichung /Befreiung ist unseres Erachtens stadtebaulich vertretbar. Die
Abweichung ist unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.

Aufgestellt:

Georgsmarienhitte, 29.01.2024





