Gegenstand:

Grol3e Kreisstadt
Aue-Bad Schlema

Beschlussvorlage

Aue-Bad Schlema,

10.10.2022

Abteilung:
Bauamt

Bearbeiter:
Schf/GIR

Beschluss zum Bauantrag "Nutzungsanderung des Gewerbegeb&dudes zum Wohn- und
Gewerbegebaude" (Wachbergstraflle 10c) auf dem Grundstick Flursticknummer 91/19 der

Gemarkung Alberoda

Beratungsfolge: Termin Vorlagenstatus |Beratungsstatus |Nr.:
Gremium

Ortschaftsrat Alberoda nichtoéffentlich beteiligend 093/2022/60
Abstimmungsergebnis: stimmberechtigt: dafur: dagegen: Enthaltung/befangen:
Stadtentwicklungsausschuss 01.11.2022 offentlich beschlieRend 093/2022/60

Abstimmungsergebnis: stimmberechtigt: dafir: dagegen: Enthaltung:
Abstimmungsergebnis: stimmberechtigt: dafur: dagegen: Enthaltung:
Abstimmungsergebnis: stimmberechtigt: dafir: dagegen: Enthaltung:
Beschluss:

Der Stadtentwicklungsausschuss der GrofRRen Kreisstadt Aue-Bad Schlema beschlieBt dem
und Geschaftsgebaude,,
(Wachbergstrae 10c) auf dem Grundstick Flursticknummer 91/19 der Gemarkung Alberoda

Bauantrag ""Nutzungsanderung Gewerbegebaude

zuzustimmen.

zum Wohn-

Der Erteilung einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB in Bezug auf eine Zulassung einer Wohnung

fur den Betriebsinhaber wird zugestimmt.

immissionsschutzrechtlichen Priifung durch die Baugenehmigungsbehoérde.

Die Zustimmung ergeht vorbehaltlich einer

Rechtliche Grundlagen:

. 88 30 Abs. 1 u. 31 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
.88 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. 8 18 Abs. 6 der Hauptsatzung der GroRen Kreisstadt Aue-Bad Schlema

in der jeweils derzeit gultigen Fassung

. Bebauungsplan Gewerbegebiet-1 Aue-Alberoda *
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist seit dem 31.05.1995 rechtsverbindlich

Sachverhalt:

Der Stadtverwaltung liegt ein Bauantrag nach § 68 Sé&chsische Bauordnung (S&chsBO) fur die
Nutzungsanderung des Gewerbegebaudes WachbergstralRe Nr. 10c zum Wohn- und Geschéftshaus auf dem
Grundstiick Flursticknummer 91/19 der Gemarkung Alberoda vor.
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Nach den vorliegenden Antragsunterlagen erstreckt sich der beantragte Wohnbereich mit Géste- bzw.
Arbeitszimmer (ber das Erd- und Dachgeschoss und besitzt eine Nutzungsfldche von ca. 95 m2. Der
Wohnbereich soll antragsgemaR durch den Inhaber des Betriebes genutzt werden. Im Erdgeschoss befindet
sich ferner eine ca. 110 m? groRe Lagerflache sowie ein Biiro mit Sanitarbereich.

Die Baugenehmigung fur die bestehende Lagerhalle wurde am 07.01.2013 erteilt.
Grundstiick Flursticknummer 91/19

Gemarkung Alberoda
Wachbergstralle Nr. 10c
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Bauplanungsrecht

Nach 8 36 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) wird Uber die Zuldssigkeit des Vorhabens im
bauaufsichtlichen Verfahren von der Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde
entschieden.

Da sich das beantragte Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet-1 Aue-
Alberoda * befindet, ist dessen Zulassigkeit bauplanungsrechtlich nach 88§ 30, 31 BauGB zu beurteilen.

Nach § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, der allein oder
gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen tber die Art und das Mal3
der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthélt,
zuléssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschlieung gesichert ist.

Festsetzungen des Bebauungsplanes !

Aurt der baulichen Nutzung:

Fur die Bauflache ist ein Gewerbegebiet mit Einschrankung — GE (e) — nach § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Die Einschrankung bezieht sich auf die Einhaltung des zuléssigen
Dauerschallpegels fiir ein Mischgebiet nach DIN 18 005 von tags 60 dB (A) und nachts 45 dB (A).

Entsprechend des Gebietscharakters sowie des zuldssigen Storgrades, insbesondere zum Schutz des
Wohnens vor stérenden Betrieben ist das allgemeine Wohnen in Gewerbegebieten nicht vorgesehen.

Nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO konnen in Gewerbegebieten (betriebsbezogene) Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter als Ausnahme zugelassen werden.

Fur die Zul&ssigkeit der beantragten Nutzungsénderung ist ein funktionaler Zusammenhang zwischen der
Wohnung und der betrieblichen Anlage erforderlich. Bei Betriebsinhabern kénnen wegen ihrer engen
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Bindung an den Betrieb Wohnungen auf dem Betriebsgrundstiick auch dann zuléssig sein, wenn der Betrieb
seine standige Einsatzbereitschaft nicht zwingend erfordert; aber auch dann muss das Wohnen auf dem
Betriebsgrundstiick mit Rucksicht auf Art und GroRe des Betriebes aus betrieblichen Grinden objektiv
sinnvoll sein. (vgl. BVerwG Urt. v. 16.3.1984 — 4 C 50.80)

Folgende Angaben sind den vorliegenden Bauantragsunterlagen zu entnehmen:
- das Grundstiick wird fast nur fiir Lagerzwecke genutzt
Arbeiten werden auf der Baustelle ausgefiihrt
- der Hallenteil dient Lagerzwecken
- essind keine Maschinen oder Apparate installiert
- kein produzierendes Gewerbe auf dem Grundsttick

Auch wenn eine personelle Beziehung des Nutzers der Wohnung zum Betrieb gegeben ist, sollten unter
Berlcksichtigung vorstehender Ausfihrungen zur Grundstiicksnutzung zumindest in objektiv-sachlicher
Hinsicht Zweifel an einer Begriindung fur die Einrichtung der Wohnung aus betrieblichen Grinden und
insofern einer funktionalen Zuordnung der Wohnung zum Betrieb, verbleiben.

8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB verlangt dartber hinaus, dass die Wohnung dem Gewerbebetrieb gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet ist. Die vom Wohnteil (iberbaute Flache (ca. 67 m?) betragt
schatzungsweise 5 % der Flache des Baugrundstiickes. Auch die Baumasse des Wohnteiles liegt signifikant
unter der des betrieblich genutzten Gebaudeteiles.

Storungen durch Gewerbebetriebe — Immissionsbelastung:

Die antragsgegenstandliche Wohnung kann Stérungen durch anséssigen Gewerbebetrieben ausgesetzt sein.
Die Bewohner missen grundsétzlich die Ublichen im Gewerbegebiet auftretenden und zul&ssigen
Stérungen hinnehmen, ungesunde Wohnverhaltnisse durfen jedoch nicht entstehen.

Sind betriebsbezogene Wohnungen — auch unter Beriicksichtigung von zusétzlichen Vorkehrungen gegen
Immissionen — am gewahlten Standort nicht vertretbar, ist hiervon Abstand zu nehmen.

Im Suden grenzt eine potentiell bebaubare Flache an das Baugrundstiick. Die unbebaute Flache auf dem
Grundstiick Flursticknummer 90/9 der Gemarkung Alberoda liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes * und ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gleichfalls als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Auf Grund der festgesetzten Einschrdnkung zuldssiger Gerduschemissionen
sollte die beantragte Wohnung eine kinftige, der Planausweisung entsprechende Nutzung auf der
benachbarten Flache nicht erschweren.

Nach § 31 Abs. 1 BauGB konnen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes solche Ausnahmen
zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdricklich vorgesehen sind.

ErschlieBung (verkehrlich)
Das 0.g. Grundstiick Flursticknummer 91/19 liegt an der Offentlich gewidmeten OrtsstraBe Nr. 194
,,Wachbergstrafie*.

abgestimmt mit:
Anlagen:
Anlage 1 — Grundrisse + Schnitt + Fotos

Finanzwirtschaftliche Stellungnahme:

gez. Kohl
Oberbturgermeister

Version:30.07.21
Druck:
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(Diese Vorlage wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift glltig. Das Original liegt in der Stadtverwaltung Aue-Bad Schlema vor.)



