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Bauvoranfrage: Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 12 Wohneinheiten
und Garagen, SeestraBe Ost, Fist. 65, Gem. IM

Sachverhalt

Planung:
Geplant wird ein Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 12 Wohneinheiten und Garagen.

Bebauungsplan:

Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umge-
bung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bei der Bestimmung des rdumlichen Umkreises, innerhalb dessen die stadtebauliche Situation zu be-
werten ist, ist die gesamte stadtebauliche Situation zu wirdigen, in der das zu bebauende Grundstlick
eingebettet ist. Die ndhere Umgebung bestimmt sich nach den umliegenden Grundsticken, auf die sich
die Ausfuihrung des Vorhabens auswirken kann und die ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstickes pragen oder beeinflussen, da in erster Linie auf solche Mal¥faktoren abzustellen ist,
die nach auflen wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude
in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander setzen lassen. Dies sind vorrangig die (absolute)
GroRe der Gebaude nach Grundflache, Geschossflache, Geschosszahl, Baumasse und Hohe. Bei of-
fener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur umgebenden Freiflache als Bezugsgrée zur Ermitt-
lung des zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung.

Bauvoranfrage:
Der Bauherr stellt in seiner Bauvoranfrage folgende Fragen:

1. Anzahl der Geschosse
2. Gebaudehohe
3. Uberbaute Flache

Anzahl der Geschosse:

Geplant sind 5 Geschosse (UG, EG, 1. OG, 2. OG und Staffelgeschoss), Hiervon treten 4 Geschosse
in Erscheinung (EG - Staffelgeschoss) und das Gebaude wirkt optisch, insbesondere in der Seitenan-
sicht 4-geschossig. Wenn man die Umgebungsbebauung betrachtet, gibt es beziiglich der Anzahl an
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Geschosse keine vergleichbaren Gebaude welche herangezogen werden kénnen. Zwar besitzt das Ge-
baude Seestralle 27 ebenfalls einen Aufbau auf dem 2. OG, hierbei handelt es sich jedoch um einen
deutlich untergeordneten Baukorper, in welchem in erster Linie das Treppenhaus und der Lift unterge-
bracht ist und nicht zu Wohnzwecken dient.

Denkbar ware hier maximal eine Bebauung mit 3 Geschossen ohne Dach- oder Staffelgeschoss. Auch
die Geschossflache des Gebaudes dirfte die der umliegenden Gebaude deutlich tGberschreiten.

Aus Sicht der Verwaltung kann der Anzahl der Geschosse somit nicht zugestimmt werden.

Gebaudehohe:

Die Gebaudehohe wird in der Bauvoranfrage mit 12,84 m (411,34 . NN) angegeben. Hierbei handelt
es sich um die Traufhdhe.

Bei der Beurteilung des Einfligens, was die Hohe betrifft, sind die Gebaude in der Seestralle Ost her-
anzuziehen, da diese im direkten Bezug zu dem Gebaude stehen und auch spater im Bezug zu dem
Gebaude stehen werden, wenn es um das Einfigen in die Umgebungsbebauung geht. Die Gebaude
entlang der Hauptstralte (wie z. B. Hauptstra’e 54) sind der Hauptstral’e und nicht der Seestral3e Ost
zuzuordnen. Selbst hier wirde die Traufhdhe des Geb&udes Seestralle 29 die Traufhohe des Gebau-
des HauptstralRe 54 Uberschreiten, obwohl dieses aufgrund der Topografie deutlich hdher liegt. Da das
Dach als Flachdach ausgefihrt werden soll, ist hier im Vergleich zu der Nachbarbebauung auch die
Traufhéhe heranzuziehen. Diese liegt deutlich Gber der in der unmittelbaren Umgebung.

Das Gebaude Seestralte Ost 27 weist zwar eine nahezu identische Gebaudehohe (411,40 G. NN) vor,
diese ist jedoch dem deutlich untergeordneten Baukorper, welcher auf das 2. OG aufgesetzt ist geschul-
det. Da dieser nicht so massiv wie das geplante Staffelgeschoss der Bauvoranfrage in Erscheinung tritt,
kann diese Hohe aus Sicht der Verwaltung nicht herangezogen werden.

Aus Sicht der Verwaltung kann der Hohe des Gebaudes nicht zugestimmt werden.

Uberbaute Fléache:

Das Gebaude wirkt durch seine MalRe 26,00 m x 22,00 m bzw. 17,00 m recht massiv und I6st aus Sicht
der Verwaltung bodenrechtliche Spannungen aus. Die Grundflache des Hauptbaukdrpers ohne Balkone
betragt 475,00 m? und liegt somit deutlich Uber den Grundflachen der angrenzenden Gebdude See-
stral3e Ost 27 (310 m?) und Seestralle Ost 31 (172,25 m?). Die GRZ liegt mit 0,30 auch deutlich héher
als bei der angrenzenden Bebauung. Im Vergleich hierzu weist die Strandbadstrale Ost 27 eine GRZ
von 0,22 und die Strandbadstral’e Ost 31 von 0,16 auf.

Das Gebaude HauptstralRe 54 kann aus Sicht der Verwaltung auch hier nicht herangezogen werden,
da dieses Gebaude bei Betrachtung vor Ort den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiickes nicht
pragt oder beeinflusst.

Auch ist es stadtebaulich gewlinscht, dass bei der Gebaudestellung die Bauflucht der Gebaude See-
stral3e Ost 27 und 31 aufgenommen wird. Die geplanten Balkone und Terrassen befinden sich derzeit
aufderhalb dieser Bauflucht.

Fur die 12 Wohneinheiten sind nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Immenstaad 24 Stellplatze
erforderlich. Hiervon sollen 6 Stellplatze unter anderem direkt entlang der SeestralRe-Ost angelegt wer-
den. Die Seestralle Ost ist in diesem Bereich gepragt von den Vorgartenbereichen. Durch die geplanten
Stellplatze und die Zufahrt zu den nérdlich des Gebaudes gelegenen Stellplatzen entfallt dieser Vorgar-
tenbereich entlang der Seestralle Ost nahezu komplett. Dies wird aus Sicht der Verwaltung kritisch
gesehen.

Aus Sicht der Verwaltung kann der uberbauten Flache in beantragter Form nicht zugestimmt werden.
Nach Ansicht der Verwaltung flgt sich die vorgelegte Planung nach dem MaR der baulichen Nutzung

(Geschossigkeit, Gebaudehdhe mit stadtebaulicher Wirkung, Grundflache und Geschossflache) nicht
in die zur Beurteilung heranzuziehende Umgebungsbebauung der Seestralle Ost ein.

Beschlussantrag
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Der Technische Ausschuss stellt das Einvernehmen nach § 34 BauGB i. V. mit § 36 BauGB nicht in

Aussicht.

Das Einfligen ist aus Sicht der Gemeinde nicht gegeben.

Finanzielle Auswirkungen []Ja | X Nein
. . Aufwand Ertrag einmalig [
[ ] im Ergebnishaushalt c € wiederkehrend [
Kosten der GesamtmafR- Fremq_finanzierqu : ) ;
I:l im Finanzhaushalt nahme (Zuschiisse, Beitrage im Haushalt zu finanzieren
€ etc.) €
€

Mittelbereitstellung im Haushaltsplan

Kontierung (Sachkonto, Kostenstelle, Investitionsnr.): |

Bereits verbrauchte Mittel in Vorjahren €
Ubertrag Ermachtigungsrest aus dem Vorjahr €
Planansatz im laufenden Jahr: €
Summe €
Noch bereitzustellen: €
Kontierung:
Deckungsvorschlag Ifd. Jahr Verfugbare Mitte: €
Haushaltsplan in den Folgejahren 20.. €
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