Bauvoranfrage Ellenberger StraBe 10, 24376 Kappeln

Errichtung von drei Wohngebiuden mit ca. 43 Wohneinheiten und Tiefgarage

Baubeschreibung

Anlage 04 zur Bauvoranfrage v. 31.08.2022

Baubeschreibung

Das Baugrundstiick befindet sich in Kappeln und entspricht dem Flurstick 25/4 mit einer
Gesamtgrundstiicksfldche von ca. 3.624 m? Der 8stliche Teil des Grundsticks liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplan Nr.1 Kopperby-Ellenberg vom 08.05.1967. Dieses Gebiet ist als reinas Wohngebiet
(WR) ausgewiesen. Fiir den westlichen Teil ist kein Bebauungsplan vorhanden.

Derzeit befinden sich auf dem Grundstlck zwei Bestandsgebiude, jeweils eingeschossig mit einem
Dachgeschess und eine groBflachig versiegelte Stellplatzaniage. Das Grundstilck wurde bisher fir
einen Autchandel genutzt.

Es ist geplant auf dem Baugrundstiick drei Wohngebaude zu errichien, die sowohl altengerachtes als
auch famitienfraundliches Wohnen beriicksichtigen. Eine barrierefreie ErschlieBung erfoigt daher fir
samtliche Wohnungen Gber ginen Aufzug. Es werden barrierefrefe Wohnungen ber das Maf der LBO
hinaus geplant. Eine flexible Grundrissgestaltung soll die optionale Erweiterung der Wohnungen um 1/2-
Zimmer fir Home-Office-Tétigkeiten erméglichen. ‘

StraBenbegleitend ist ein Baukérper mit 3 Vollgeschossen und 1 Staffelgeschoss vorgesehen, in zweitsr
Reihe solien zwel Gebiude mit 2 Voligeschossen und 1 Staffelgeschoss entstehen. Insgesamt sollen ca.
43 neus Wohnungen in einem breiten Wohnungsmix entstehen.

Die drei Baukérper sind mit einer natlriich belliftetan Tiefgarage verbunden, weiche Platz fir ca. 43
PKW-Stellplatze bietet.

Urmn das Grundstiick zu revitalisiaren und eine hohe Biodiversitét zu erreichen, ist eine intensive
Garten- und Freifiachengestaltung durch heimische Geholze sowie Brut- und Nistkasten geplant.
Durch die offens Gestaltung des Innenhofs soll neuen Bewohner die Mégiichkeit gegeben werden,
Privat- und Gemeinschaftsgirten anzulegen und die Entstehung einer vielfaltigen Flora gefdrdert
werden.

Gebiudekenndaten

Grundstiick: Ellenberger StraBe 10, 24376 Kappaln
Flurstticke: : 25/ 4, Kopperby-Ellenberg

Grundsticksgréfe: ca. 3.524 m?

Uberbaute Flache: ca.1.332 m?

GF ca. 3.19G m?

BGF: ca. 4.189 m?

GRZ I 0,40 Wohneinheiten: ca. 43

GRZIL 0,70 Stellplétze: ca. 43 (Stellplatzschlissel: 1,0)
GFZ: 0,91
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Fragenkatalog

Frage 01// Lage auBerhalb des geltenden Bebauungsplans

Es ist geplant auf dem Baugrundstiick straBenbeglaitend ein Wohngebiude mit 3 Vollgeschossen + 1
Staffelgeschoss und in zweiter Relhe zwei Wohngebéude mit 2 Vollgeschossen + 1 5taffelgeschoss auf
einer gemeinsamen Tiefgarage zu errichten. Insgesamt solien ca. 43 Wohneinheiten entstehen.

Das Grundstlick liegt dabel nur teitwsise im Osten im Berelch des geltenden Bebauungspians Nr.
Koppearby — Ellenberg, nur ein Tell des nau geplanten dstlichen Hofriegels Hegt innerhalb derim
Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen.

Frage: Ist die Bebauung mit der gargestelften Geschossigkeit und dem MalB der baulichen Nutzung, wie
in Aniage 05, 5. 05 ,Lageplan Entwurf” und auf 5. 11, Ausschnitt aus dem Babauungsplan” dargestell,
genehmigungstahig?

Begrindung: Das Grundstiick kdnnte nach geltendem Planrecht kaum bebaut werden, die nach
Baunutzungsverordnung {BauNVO 1962) festgelegten Kennzahlen fr ein WR {reines Wohngebiet) mit

siner GRZ 0,4 und GFZ 1,2 werden mit dem vorliegenden Entwurf nicht berschritten und der Entwurf
orientiert sich dabei an der im benachbarten Bebauungsplan dargestellten Bebauung.

Frage 02 // GRZ I

Die Neuplanung hat eine GRZ il von 0,70, die nach neuerer Betrachtungsweise unterhalb der
Kappungsgrenze von 0,80 jedoch oberhalb der maximal mdglichen 0,60 (GRZ | 0,40 + 50%) liegt.

Frage: Ist eine GRZ Ii von 0,70, wie in Anlage 05, 5. 05 JLagepian Entwurf” dargestellt,
genehmigungstahig?

Begriindung: Die GRZ Il Ist gegeniber der Bestandsbebauung {GRZ 1 0,81) deutlich reduziert, die
Flachen Uber der Tiefgarage sind als Grinflichen geplant.

Frage 03 // PKW-Stellpldtze

£5 ist elne Tiefgarage mit ca. 43 maximal mdglichen PKW-Stellplatzen geplant. Bei ca. 42 Wohn-
einheiten ergibt sich dabei ein Stelplatzschitissel von 1,0

Frage: Ist die Stefiplatzanzahl von ca. 43 PKW-S toliplitzen mit dem angegebenen Steljplatzschidisse!
von 1.0, wie in Anlage 05, 5. 05 ,Lageplan Entwurf* dargestellt, genehmigungsrahig?

Begrindung: Um den begrinten Antell auf dem Grundstiick zu maximieren, wurde bei der verliegenden
Planung auf cherirdische Steliplatze verzichtet.
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Frage 04 // Dachform

In der direkten Nachbarschaft gibt es sowoh! Geb#ude mit Flachd&chern als auch Gebaude mit
Sattelddchern. Dis Neuplanung ist mit den entsprechenden Abstandsfidchen in beiden Varianten bei
gleichbleibenden Kennzahlen aufgefthrt. Wir kannen uns beide Dachformen bei der Neuplanung
vorstellen. Zum Ausglelch der versiegelten Fldchen liegt unsere Priferenz jedoch bei den
Flachdachern, welche wir extensiv begrinen wirden.

Frage: Gibt es eine Priferenz seitens der Stadt fur eine der beiden in Anlage 05, 5.05 ,Lageplan
Entwurf® und S.07 .Lageplan Entwuit, Variante Satieidach” dargesteliten Dachformen?

Frage 05 // TG-Zufahrt Uber die Wiker StraBe

Bei siner TG-Zufahrt Uber die Wiker StraBe im Stden des Grundstlicks kénnte ebenerdig in die
Tiefgarage gefahren werden. Dazu milsste das Flurstiick 229 dberfahren werden und gine Birke
mittlerer Vitalitat der neuen Einfahrt weichen. Beztigiich des belasteten Flurstlicks konnen wir uns auch

einen Erwerb vorstellen.

Frage: Ist die Zufahrt Gber die Wiker Strafe, wie in Anjage 08, S. 09 ,Lageplan Entwurf, TG-Zufahrt
Wiker Strafe" dargestellt, denkbar?

Frage 06 // Ferlenwohnungen
Wir danken auch Uber eine Nutzung ais Ferienwohnungen nach.

Frage: Ist es vorstelibar oder evtl, sogar seitens der Stadt gewdnscht Ferienwohnungen zu reafisieren?
Wenn ja, in welchem Umfang kann die Nutzung afs Ferienwohnung umgesetzt werden?
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Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung)
vom 26. Juni 1962

Baunutzungsvererdnung § 17
Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung

Bei der Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung nach § 16 bestehen, auch wenn eine
Geschossfidchenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende
Orientierungswerle fir Obergrenzen:

in reinen Wohﬁiqebieten (WR)

GRZ0,4
GFZ1,2

[ ————————

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
Bebauungsplan Nr.l Kopperby - Ellenberg 1. Anderung vom 8. Mai 1967

B-Plan Mr. 4 =
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