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Gemeinderat

Vereinfachtes Verfahren: Abbruch des bestehenden Wohnhauses mit Garage
und Neubau von zwei Doppelhaushalften mit Einliegerwohnung, Siedlung, Flst.
2215/8, Gem. IM

Sachverhalt

Planung:
Geplant ist der Abbruch des bestehenden Wohnhauses mit Garage. Auf dem Grundstiick soll dann ein

Neubau von zwei Doppelhaushalften mit Einliegerwohnung und 6 Stellplatzen erfolgen. Der Gebaude-
koérper ist 15,34 breit und 18,25 m lang. Das Gebaude ist 2-geschossig, die Traufhdhe betragt 4,83 m
(an den Widerkehren 5,88 m) und die Firsthéhe 9,00 m.

Bebauungsplan:

Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

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

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Art der baulichen Nutzung ,Wohnen* fiigt sich die Umgebungsbebauung ein.

Bei der Bestimmung des raumlichen 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 Ausfiuihrung des Vorhabens auswirken kann und die ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstlckes pragen oder beeinflussen, da in erster Linie auf solche Mal3faktoren abzustellen ist,
die nach auflen wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude
in der naheren 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 BezugsgréRe zur Ermitt-
lung des zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung.

Bei der Bestimmung des Umkreises kann der Bereich stidlich der Gehrenbergstralle nicht herangezo-
gen werden. Hierbei handelt es sich um ein Gebiet, in welchem durch einen stadtebaulichen Vertrag
eine starke Verdichtung mit Reihen- und Doppelhduser angestrebt wurde. Als Vergleich zu der Siedlung
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wurde hier somit stadtebaulich ein anderes Ziel verfolgt. Dieses Gebiet grenzt sich deutlich von dem
Gebietscharakter der Siedlung ab. Auch ist das Gebiet klar durch die Gehrenbergstralte von der Sied-
lung abgegrenzt.

Im aktuellen Bauantrag wird die Geschossigkeit mit 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss bean-
tragt. Das Gebaude tritt insbesondere, wenn man von der Strichstrale auf das Gebaude blickt sowie
auf der Nord- und Sudseite durch die Widerkehre, auch tatsachlich als 2 Vollgeschosse in Erscheinung.
Nach Einschatzung der Verwaltung entspricht dies nicht der Umgebungsbebauung und flgt sich nicht
in die Umgebungsbebauung ein. Wenn man die Umgebungsbebauung betrachtet ist das Gebiet ,Sied-
lung“ von Gebauden gepragt, welche lediglich 1 Vollgeschoss und damit verbunden eine starke Dach-
neigung aufweisen. Die Traufhdhe des Gebaudes mit 4,83 m bzw. 5,88 bei den Widerkehren lberragt
deutlich die Traufthéhen der Nachbargebaude und tritt dadurch recht massiv in Erscheinung.

Traufhéhen:
Siedlung 16: ca. 3,80 m
Siedlung 20: ca. 3,70 m

Im Jahr 2003 wurde der Bebauungsplan ,Erweiterung Siedlung® rechtskraftig. Das Bebauungsplange-
biet grenzt westlich an das zu beurteilende Grundstiick an und die dort getroffenen Festsetzungen ori-
entierten sich an dem Bestand der Siedlung.

Der Bebauungsplan ,Erweiterung Siedlung“ enthalt u. a. folgende Festsetzung:

- GRZ:0,25

- |-Vollgeschoss

- Wandhdhe: max. 3,75 m

- Dachneigung: 35 — 42 Grad

Das eingereichte Vorhaben weicht durch die geplanten 2 Vollgeschosse und einem Dachgeschoss auch
deutlich von der Umgebungsbebauung sowie den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der direkt an-
grenzenden Grundstlicke (Siedlung 22 — 24) im Bebauungsplangebiet ,Erweiterung Siedlung“ ab.

Bei der Betrachtung der Gebaudereihe im Bestand (sh. Abbruchplan) ist sowohl auf der Ost- als auch
auf der Westseite eine durchgangige Bauflucht der Hauptgebaude zu erkennen. Das Gebaude ,Sied-
lung 16“ besitzt zwar einen Vorbau in Richtung Stral3e, dieser tritt jedoch nur untergeordnet in Erschei-
nung. Dies verhalt sich bei dem zu beurteilenden Gebdude anders. Dadurch, dass der gesamte Bau-
korper des Vorhabens in Richtung Stichstrale gertckt ist und die Baulinie in Richtung Stralle deutlich
Uberschreitet, ist aus Sicht der Verwaltung eine einheitliche Baulinie nicht mehr gegeben.

Auch wird durch das Heranriicken des Gebaudekdrpers an die Stralle die bestehende Vorgartenstruktur
aufgeldst, was stadtebaulich nicht Ziel der Gemeinde ist. Die Vorgartenbereiche, welche das Gebiet im
Bestand pragen, gilt es zu erhalten. In der vorliegenden Planung wird der Vorgartenbereich komplett
versiegelt.

Hinzu kommt, dass die Grundflache des Gebaudes, auch im Verhaltnis zum Grundstlick, in vergleich-
barer Grofie in der Umgebungsbebauung nicht vorhanden ist. Aus Sicht der Verwaltung 16st dies bo-
denrechtliche Spannungen aus.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Immenstaad sind fur 1-Zimmer-Wohnungen tber 50
m? Wohnflache sowie fir Mehrzimmer-Wohnungen 2 Stellplatze erforderlich. Entsprechend dem Antrag
und auch aus dem Lageplan kann enthommen werden, dass pro Doppelhaushélfte 2 Wohneinheiten
entstehen sollen. Fur die beantragten 4 Wohneinheiten waren somit 8 Stellplatze erforderlich. Nachge-
wiesen werden lediglich 6 Stellplatze.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Immenstaad wird somit nicht eingehalten.

Aus Sicht der Verwaltung tritt die geplante Bebauung massiv in Erscheinung und figt sich aus o. g.
Grunden nicht in die Umgebungsbebauung ein.

Beschlussantrag
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Der Technische Ausschuss stimmt dem Vorhaben nach § 34 BauGB i. V. mit § 36 BauGB nicht zu.

Das Bauordnungsamt wird gegeben, die Stellplatzsatzung der Gemeinde Immenstaad zu beachten und
keine Befreiung hiervon zu erteilen.

Finanzielle Auswirkungen []Ja | X Nein
. . Aufwand Ertrag einmalig [
[] im Ergebnishaushalt c pA wiederkehrend [
Kosten der Gesamtmaf- Frem(_i_finanzierqu : ) ;
I:l im Finanzhaushalt nahme (Zuschiisse, Beitriage 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 Verfigbare Mitte: €
Haushaltsplan in den Folgejahren 20.. €
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