Gemeindeverwaltungsverband Markdorf

Baurechtsamt
GVV Markdorf, Schlossweg 10, 88677 Markdorf Sachbearbeiter: Frau Kaiser
Telefon: 07544/500- 306
Stadt Markdorf Telefox 07544/500- 325
Rathausplatz 1 E-Mail: m.kaiser@gvv-markdorf.de
88677 Markdorf Az: -B/20056-
(Bitte bei allen Schreiben und Anfragen
angeben)
Markdorf, den 01.07.2020
Abbruch der bestehenden Gebdude und Errichtung einer

Mehrfamilienwohnanlage mit Tiefgarage auf den Flst. Nr. 47 und 48/1 der
Gemarkung Ittendorf, KirchstraBe 3/1 bis 3/3

Bauherr: F & H Wohnbau GmbH, Wasenweg 3, 88074 Meckenbeuren

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Riedmann,
sehr geehrter Herr Schlegel,

der Technische Ausschuss der Stadt Markdorf beschloss in seiner Sitzung vom 16.06.2020
den oben genannten Bauantrag abzulehnen, da sich das Bauvorhaben nicht in die nahere
Umgebung einfligen wiirde und die Zufahrtsbreite und die Stellplatzanzahl im vorliegenden
Fall nicht ausreichen wiirden.

Das Baugrundstiick liegt im nicht tiberplanten Innenbereich gemaB § 34 BauGB.

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksfldche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben. Das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Die ndhere Umgebung gibt den Rahmen vor, an dem sich das Vorhaben messen lassen
muss. Die vier EinfligensmaBstabe

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise

- Grundstticksflache, die iberbaut werden soll
gibt das Gesetz (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB) vor; sie sind abschlieBend und jeweils gesondert
zu prifen.

Durch den Bauantrag sollen auf den Baugrundstiicken insgesamt 16 Wohneinheiten
entstehen. Die Art der baulichen Nutzung bleibt daher unverandert. GemaB § 5 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO sind sonstige Wohngebdude im Dorfgebiet zuldssig.

Die geplanten drei Mehrfamilienhduser werden in der offenen Bauweise gemaB § 22 Abs. 2
BauNVO errichtet. Auch insoweit ist das Einfligungsgebot erfilllt.
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Beim MaB der baulichen Nutzung ist in erster Linie darauf abzustellen, wie die bestehenden
Gebdude nach auBen wahrnehmbar sind. Dies bedeutet, dass die absolute GroBe der
Grundfléche der Gebaude, die Geschosszahl und die Héhe maBstabsbildend sind.

Mit dem Zuldssigkeitsmerkmal der Grundstiicksflache, die tiberbaut wird, wird auf die in den
Begriffsbestimmungen von § 23 BauNVO bezeichneten Baulinien, Baugrenzen und
Bebauungstiefen zurlickgegriffen. Wesentlich sind hier die in der nidheren Umgebung
tatsachlich vorhandenen Baugrenzen, die grundsétzlich nicht Uiberschritten werden diirfen.
Da die ,faktischen Baugrenzen® oft nicht einheitlich sind, ergeben sich fiir die Bewertung
entsprechende Spielrdume. Dies ist vorliegend der Fall. Durch den dicht bebauten Ortskern,
die teils historisch entstandenen Strukturen und die in der Umgebung gegebenen
Grundsttickszuschnitte sind keine einheitlichen Baugrenzen und Baulinien gegeben, an denen
sich das Bauvorhaben orientieren misste.

Die Gebdudehthen passen sich an die Umgebungsbebauung an. Die drei Geb&dude des
geplanten Bauvorhabens weisen eine Firsthéhe von jeweils 11,00 m (bzw. 460,90 m (. NN)
auf. Das bestehende Gebdude auf dem Baugrundstiick (ibersteigt momentan die geplante
Firsthéhe um 0,14 m (11,14 m bzw. 461,02 m . NN). Die Ubrigen Gebdude in der
Umgebung weisen mit 10,22 m (KirchstraBe 5, 460,97 m {. NN), 10,26 m (KirchstraBe 1 und
la, 459,76 m {. NN) und 10,50 m (KirchstraBe 4/1, 461,01 m (i. NN) &hnliche Hohe auf.
Auch die geplante Traufhhe von 7,00 m liegt im Rahmen der Umgebungsbebauung (6,78 m
bei dem Gebdaude KirchstraBe 4/1).

Die geplanten Gebdude sind zweigeschossig mit zusétzlich ausgebautem Dachgeschoss
geplant. Als vergleichbares Gebdude kann hier das westlich angrenzende Nachbargeb&ude
KirchstraBe 4/1 herangezogen werden, das ebenfalls mit zwei Vollgeschossen und einem
ausgebauten Dachgeschoss in Erscheinung tritt. Bezliglich der Geschosszahl fiigt sich das
geplante Gebaude also ebenfalls in die Umgebungsbebauung ein.

Die geplanten Geb&dude (ohne Tiefgarage) in der KirchstraBe 3 weisen Grundflachen von ca.
297 m2, 197 m2 und 165 m2 auf. Das nordlich angrenzende Gebaude KirchstraBe 1 und 1a
ist mit ca. 578 m2 deutlich groBer. Das Bestandsgebdude auf dem Baugrundstiick weist
momentan eine Grundflache von 252 m2 auf. Zusétzlich sind Nebengeb&ude von ca. 170 m2
Grundflache vorhanden. Das Gebdude KirchstraBe 4 mit einer Grundfliche von 260 m2
entspricht in etwa dem groBten geplanten Gebdude. Das MaB der baulichen Nutzung wird
durch die geplanten Geb&ude nicht tiberschritten. Im Ubrigen ist im Ortskern, aufgrund von
teils doch sehr kleinen Grundstiickszuschnitten, eine dichte Bebauung durchaus tiblich und
bereits vorhanden.

Flr das Bauvorhaben mit 16 Wohneinheiten sind insgesamt 24 Kfz-Stellpldtze herzustellen
(16 WE a 1,5 Stellpldtze). Der von der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg geforderte
Schilssel von 1 Stellplatz pro Wohneinheit ist durch die Stellplatzsatzung der Stadt Markdorf
bereits erhoht worden. Weitere Stellplitze kdnnen weder durch die Stadtverwaltung
Markdorf noch durch das Baurechtsamt bauordnungsrechtlich gefordert werden.

Die ErschlieBung ist (ber die KirchstraBe gesichert. Die Verpflichtung zur Einhaltung von
bestimmten Fahrbahnbreiten ergibt sich aus dem Gesetz nur bei (berdrtlichen
Verkehrsverbindungen wie Kreis-, Landes- und BundesstraBen. Bei GemeindestraBen oder
Gemeindeverbindungswegen ergibt sich diese ausdriickliche Festlegung nicht.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden gewahrt. Das
Bauvorhaben halt die gesetzlichen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken ein. Eine
Beeintrachtigung  durch  Belichtungs- oder Beliiftungsentzug ist somit fiir die
Nachbargrundstiicke nicht zu erwarten.
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Der Technische Ausschuss hat sein geméB § 36 BauGB erforderliches Einvernehmen zu dem
Bauantrag versagt, da sich das Bauvorhaben nicht in die ndhere Umgebung einfligen wurde.
Das Einvernehmen der Gemeinde darf nur aus den sich aus § 34 BauGB ergebenden
Grinden versagt werden. Da die Tatbestandsvoraussetzungen des § 34 BauGB im
vorliegenden Fall erfiillt sind, muss das Einvernehmen der Gemeinde erteilt werden.
Anderenfalls hatte die Baurechtsbehdrde das Einvernehmen zu ersetzen

Zusammenfassend entspricht das Bauvorhaben den Voraussetzungen des § 34 Abs. 1
BauGB, sodass die Baugenehmigung zu erteilen ware.

Das Baurechtsamt des Gemeindeverwaltungsverbandes mdchte Sie darliber informieren,
dass es nach § 54 Abs. 4 Satz 1 LBO das fehlende Einvernehmen der Gemeinde ersetzen
kann, sollte der Technische Ausschuss der Stadt Markdorf das gemeindliche Einvernehmen
zum Bauantrag weiterhin versagen. Wurde das Einvernehmen rechtswidrig versagt, handelt
es sich um eine Ermessensreduzierung auf null, sodass das Einvernehmen von der
zustandigen Behodrde zu ersetzen ist.

Der Gemeindeverwaltungsverband Markdorf gibt Ihnen bis 31.07.2020 die Gelegenheit,
tiber das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB erneut zu entscheiden. Sollte
das gemeindliche Einvernehmen auch iber diesen Termin hinaus versagt werden, so wird
der Gemeindeverwaltungsverband Markdorf das rechtswidrig versagte Einvernehmen gemaB
§ 54 Abs. 4 Satz 1 LBO ersetzen mussen.

Mit freundlichen GriiBen
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