Stadtverwaltung Lindau (Bodensee)

Niederschrift

Jahrgang 2018

liber die 5. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses

0 3: Beratungsgegenstand

Berichterstatter:

vom 26. September 2018

Bauantrag:

Wohnraumerweiterung

Anbau zur

und Neubau

Garage, EichwaldstraBe 56 (Gemarkung

Reutin)

Kay Koschka

Leiter der Stadtplanung

Der Berichterstatter erlautert folgenden

Bauantrag:

SACHVERHALT

Anbau zur Wohnraumerweiterung und Neubau Garage, Eichwaldstrafie 56
(Gemarkung Reutin)

Anlage 1: Lageplan
Anlage 2: Grundriss
Anlage 3: Ansicht, Schnitt

Anlage 4: Foto

Antragsteller: Antragsdatum: BVZ. Nr.:
27.02.2018 054/2018
Eingangsdatum: Gemarkung:
12.03.2018 Reutin
Verfahren:
Vereinfachtes Flur Nr.:
Baugenehmigungsverfa | 1749/3.0
hren
Bauvorhaben: Bauort:
Anbau zur Wohnraumerweiterung und Neubau Garage Eichwaldstralte
Hausnummer:
56

1. Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben sieht einen Anbau zur Wohnraumerweiterun

g und den Neubau einer Garage

in der EichwaldstraBe 56, FIl.-Nr. 1749/3, Gemarkung Reutin, vor. Der Anbau ist als
zweigeschossiger Anbau mit Flachdach und einer Hohe von 685 m im Westen des
Bestandsgebé&udes geplant und soll 4,41 m breit und 13,44 m lang sein. Der Anbau ragt




damit im Norden um 1,19 m und im Stden um 1,45 m (ber die Aullenwand des
bestehenden Wohngeb&udes hinaus. Insgesamt betragt die Grundflache des Anbaus 59,27
m?. Eine Unterkellerung ist nicht vorgesehen. Im Anbau sollen jeweils zwei Kinderzimmer
sowie ein Bad errichtet werden, die den beiden Wohnungen im EG und OG zugeordnet
werden.

Die Doppelgarage mit Flachdach soll im Nordwesten des Grundsticks, direkt an der
Grundstiicksgrenze, errichtet werden. Sie ist mit 6,00 m x 5,58 m (= 33,48 m?) und einer
Héhe von 3,00 m vorgesehen.

Die Erschlieung soll wie bisher tber die Eichwaldstralie erfolgen.

2. Historie

In folgender Tabelle wurden die Bauantrage ab 2000 mit ihren Daten zur Uberbauten Flache
gegenibergestellt:
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Der Antrag 5 mit den Planungen vom 27.11.2011 wurde geméaf Genehmigungsbescheid
vom 06.03.2012 genehmigt und entspricht dem aktuellen Gebaudebestand.

3. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Grundstick liegt im AuRenbereich und wird planungsrechtlich nach § 35 BauGB
beurteilt. Es befindet sich ca. 50 m vom Bodensee entfernt im Landschaftsschutzgebiet
‘Bayerisches Bodenseeufer”.

Priifung nach § 35 (2) BauGB

Nach § 35 (2) BauGB ist ein Vorhaben im Einzelfall zuldssig, wenn &ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt sind und die Erschlielung gesichert ist.

Der rechtsgulltige Flachennutzungsplan der Stadt Lindau (B) stellt fur den Planbereich
Grunflachen dar. Der Landschaftsplan sieht hier die Entwicklung bzw. die Neugestaltung von
Grin- und Freiflichen vor. Der Anbau widerspricht damit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes sowie des Landschaftsplanes. Zudem befindet sich das Vorhaben
im Landschaftsschutzgebiet ,Bayerisches Bodenseeufer’. Eine Beeintrachtigung der
offentlichen Belange nach § 35 (3) BauGB liegt damit vor. Somit kann eine Genehmigung
nach § 35 (2) BauGB nicht erteilt werden.

Prifung nach § 35 (4) Nr. 5 BauGB

Im Aulenbereich ist die Erweiterung eines Wohngebédudes auf bis zu hochstens zwei
Wohnungen im Sinne der Teilprivilegierung nach § 35 (4) Nr. 5 BauGB unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

a) das Gebéude ist zuladssigerweise errichtet worden,

b) die Erweiterung ist im Verhéltnis zum vorhandenen Gebdude und unter
Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse angemessen und

c) bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die Annahme,
dass das Gebaude vom bisherigen Eigentimer oder seiner Familie selbst genutzt
wird.

Der Widerspruch zu den offentlichen Belangen a) Darstellungen des FNP (Grinfldche), b)
Beeintrachtigungen der natirlichen Eigenart der Landschaft und c) die Entstehung,
Verfestigung oder Erweiterung der Splittersiedlung kénnen bei einer Teilprivilegierung nach
§ 35 (4) Nr. 5 BauGB nicht mehr entgegengehalten werden.

Geman § 35 (5) BauGB ist das Vorhaben in einer flachensparenden, die Bodenversiegelung
auf das notwendige MalR begrenzenden und den Aulenbereich schonenden Weise
auszufuhren.

Die Punkte a) und c) sind beide erfiillt. Es wird auch keine weitere Wohnung errichtet.

Das Vorhaben muss jedoch gemaR b) auch im Verhéltnis zum vorhandenen Gebaude und
unter der Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse angemessen sein.

Nach Brigelmann (Kommentar zum BauGB, Band 3, 82. Lfg., Mai 2012, Rd-Nr. 153) ist eine
Erweiterung angemessen, wenn ein vernunftiger Bauherr auch unter der Berucksichtigung
der AuRenbereichssituation eine vergleichbare Malinahme zur Verbesserung der
Wohnverhéltnisse vorgenommen hatte. Die Angemessenheit richtet sich zun&chst nach der
quantitativen Veranderung des Gebaudes. Sie muss im Verhéltnis zum vorhandenen
Wohngebaude untergeordnet sein und darf die bisherige Funktion oder den Charakter nicht
verandern. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof sieht eine Erweiterung von mehr als 20
bis 25 % bei einem Gebaude normaler GréRe nicht mehr als angemessenen Erweiterung an.



Zudem muss die Angemessenheit der Erweiterung auch in qualitativer Hinsicht, d.h. im
Hinblick auf die Wohnbedirfnisse gegeben sein. Hier ist § 10 WohnraumférderungsG und
die dazu ergangenen Vorschriften der Lander heranzuziehen. Die selbst bestimmten
Bedurfnisse der Bewohner sind gemal Battis / Krautzberger / Lohr (BauGB Kommentar, 13.
Auflage, 2016, Rd-Nr. 157) nicht entscheidend. Mehrmalige Erweiterungen, die
zusammengenommen nicht mehr angemessen waren, sind nach § 35 (4) Nr. 5 BauGB nicht
beglinstigt. MaRstab fur spatere Erweiterungen ist die Pragung, die vom urspringlichen
beglnstigten Vorhaben ausging.

Das im Jahr 2012 genehmigte Wohngebaude wurde mit einer Grundflache von 127,80 m?
zulassigerweise errichtet. Dies ist bereits eine Erweiterung von 16,5 % im Vergleich zum
Ursprungsgebdude mit 109,65 m?. Mit dem geplanten Anbau von 59,27 m? ergeben sich
insgesamt 187,07 m? und damit eine Erweiterung um insgesamt 70,6 % im Vergleich zum
Ursprungsgebaude. Hinzu kommt noch die vorgesehene Doppelgarage mit 33,48 m®,

Aus Sicht der Stadtplanung ist eine Erweiterung des urspriinglichen Gebaudes auf FI.-Nr.
1749/3 um 70 % nach § 35 (4) Nr. 5 BauGB nicht mehr angemessen und damit nicht
genehmigungsfahig. Das Verhaltnis der Erweiterung zum Ursprungsgebédude st
unverhaltnismafRig und wirde zu einer zusatzlichen Beeintrachtigung der
Aulenbereichshelange fuhren. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof sieht im Regelfall
eine Grenze bei 20 bis 25 %. Es gibt zwar auch in der Rechtsprechung keinen gultigen
Grenzwert, da es sich prinzipiell um eine individuelle Ermessensentscheidung handelt. Bei
einer Erweiterung um 70 % im Verhaltnis zum Ursprungsgebaude ist jedoch aus Sicht der
Stadtplanung kein Ermessensspielraum mehr anzunehmen.

Hinsichtlich der qualitativen Angemessenheit geht das Bayerische Wohnférderungsgesetz
(Verwaltungsvorschriften zum Vollzug des Wohnungsbindungsrechts (VVWoBindR) -
Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 12. September 2007,
Az. 11C4-4702-003/07) bei einem Haushalt mit drei Haushaltsangehérigen von bis zu 75 m?
oder bis zu drei Wohnraumen aus. Bei vier Haushaltsangehorigen sind es bis zu 90 m?
Wohnflache oder bis zu vier Wohnrdume. Es muss nur jeweils die Raumzahl oder die
Wohnungsgrofie eingehalten werden. Auch im Hinblick der qualitativen Angemessenheit
sind die bestehenden Wohnungen flr die vorliegenden HaushaltsgréRen von 3-4 Personen
noch angemessen.

Das Vorhaben ist aus diesen Grinden nach § 35 (2) BauGB und § 35 (4) Nr. 5 BauGB nicht
zulassig.



BESCHLUSS

Der Bau- und Umweltausschuss lehnt mit 8 : 3 S tim m e n den Anbau zur
Wohnraumerweiterung und den Neubau der Garage ab.
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