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Amt Crivitz Amt der Zukunft

Stadt Crivitz

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: BV Cri SV 157/20
Datum: 04.08.2020
Status: offentlich

Anhorung zum Bauantrag BA 179580
Neubau Wohnhaus mit Ladengeschiift
Gemarkung Crivitz, Flur 36, Flst. 97 (Parchimer Strafle 3, 19089 Crivitz)

Fachbereich: Amt fiir Stadt- und Gemeindeentwicklung

Sachbearbeiter/-in: Frau Priehn

Beratungsfolge (Zustiandigkeit) Sitzungstermin

IAusschuss fiir Bau, Planung und Stadtentwicklung der Stadtvertretung der  20.08.2020
Stadt Crivitz (Vorberatung)

Sachverhaltsdarstellung:

Auf dem o. g. Flurstiick ist der Neubau eines Wohnhauses mit Ladengeschéft im
Erdgeschoss geplant.

Die Stadt Crivitz hat bereits iiber den Antrag beraten und das Einvernehmen aufgrund der
Beeintrachtigung des Ortsbildes versagt. Diese vorgetragenen Belange wurden durch das
Bauordnungsamt des Landkreises gepriift. Gemal der vorliegenden Anhérung wurde die
Rechtswidrigkeit der Versagung des gemeindlichen Einvernehmens erklrt.

Nach Priifung der durch den Landkreis Ludwigslust-Parchim vorgebrachten Argumente,
konnen keine neuen Sachverhalte aus der Rechtsprechung hinsichtlich der Trauthohen-
festsetzung entgegengestellt werden.

Fiir den Bereich des Baugrundstiicks ist keine Festsetzung fiir eine hochstzuldssige
Gebaudehohe vorhanden, die auf den Schutz des Ortsbildes und die Ortsiiblichkeit abzielt.

Geringfiigige Uberschreitungen der Traufhohe sind mit 6ffentlichen und nachbarlichen
Belangen vereinbar.

Die Uberschreitung der Traufhdhe um 3 m in diesem Bauvorhaben ist aus Sicht der Stadt
Crivitz nicht vereinbar mit 6ffentlichen und nachbarlichen Belangen, weil dies zu
unvertretbaren Trauth6henunterschieden zwischen den benachbarten Gebéduden fiihrt und
das Gebdude mit drei Vollgeschoss als ein Gebdude mit 4 Vollgeschossen erscheinen lassen
kann.

Finanzielle Auswirkungen:
keine




Anlage/n:
Antragsunterlagen

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung der Stadt Crivitz hélt an ihrer Stellungnahme vom 12.12.2019 zur
Versagung des gemeindlichen Einvernehmens zum Bauantrag BA 170580 zum Neubau
eines Wohnhauses mit Lagengeschéft auf dem Flst. 97 der Flur 36 in der Gemarkung Crivitz
fest.

Begriindung:

Die Uberschreitung der Traufhdhe um 3 m in diesem Bauvorhaben ist aus Sicht der Stadt
Crivitz nicht vereinbar mit 6ffentlichen und nachbarlichen Belangen, weil dies zu
unvertretbaren Traufhéhenunterschieden zwischen den benachbarten Gebéuden fiihrt und
das Gebdude mit drei Vollgeschoss als ein Gebdude mit 4 Vollgeschossen erscheinen lassen
kann.

Die Parchimer Strafle ist iberwiegend mit eingeschossigen Wohnhédusern bebaut, teilweise
sind diese auch zweigeschossig. Eine Dreigeschossigkeit wie bei dem geplanten
Bauvorhaben ist nur in Ausnahmefillen in der ndheren Umgebung des Baugrundstiickes zu
finden.

Die Stadt Crivitz folgt dem Argument, dass eine relativ hohe Gebdudehdhe im Rahmen des
Einfligungsgebotes nach § 34 BauGB im kernstidtischen Bereich zuléssig ist.

Die Traufhohen der vorhandenen Bebauung liegen zwischen 5,50 und 8 m zum Geldnde. Da
das Geldnde zu dem Baugrundstiick hin ansteigt, erscheint das geplante Wohnhaus iiber dem
iiblichen Mal} der Trauthche. Die gewéhlte Dachneigung verstérkt die negative Gesamt-
erscheinung des Baukdrpers.

Die Nachbarschaft ist durch das Wohnhaus Beeintrachtigungen wie z. B. Verschattung und
Einsichtnahme im Hinterhof ausgesetzt.
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Anhorung nach § 71 LBauO M-V vor Ersetzen des gemeindlichen Einvernehmens

BAUVORHABEN
Neubau Wohnhaus mit Ladengeschéft

BAUGRUNDSTUCK
in 19089 Crivitz, Parchimer Str. 3, Gemarkung: Crivitz, Flur: 36, Flurstiick(e): 87/0

Sehr geehrte Frau Birgermeisterin, sehr geehrte Damen und Herren,

die Prufung des Vorgangs hat ergeben, dass die Versagung des gemeindlichen Einvernehmens rechtswidrig
scheint. Das ergibt sich aus den nachfolgend aufgefiihrten Griinden.

Das Bauvorhaben beinhaltet den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses mit Verkauf/Textileinzelhandel
im Erdgeschof} und weiteren 3 Etagen Wohnnutzung.

Der Antragsteller ist nicht gewillt, Anderungen an seinem Bauvorhaben vorzunehmen.

Der Standort des geplanten Vorhabens befindet sich in einer Bauliicke im Stadtbereich Crivitz. Es handelt
sich um ein augenscheinlich viergeschossiges Geb&ude mit flachem Satteldach (giebelsténdig). Die
Firsthohe betragt 11,30m, sie liegt zwischen der unmittelbaren li. und re. Nachbarbebauung (11,60m und
9,80m), die Traufhohe liegt etwa 3m (ber der Traufhéhe der unmittelbaren Nachbarbebauungen.
Unterschiedliche First- und Traufhohen, sowie unterschiedliche Stellungen des Baukoérpers (Trauf- und
Giebelsténdigkeit) sowie ein- und zweigeschossige Bebauungen sind in der naheren Umgebung
charakteristisch, es gibt auch augenscheinlich dreigeschossige Gebaude. Eine Einheitlichkeit im Straf’enbild
ist aus stadtebaulicher Sicht nicht gegeben.

Das Bauvorhaben befindet sich auflerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30
BauGB aber innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles sog. Innenbereich gem. § 34 BauGB.
Fur eine Zulassigkeit des Vorhabens ist nach § 36 BauGB das Einvernehmen der Gemeinde/Stadt
erforderlich.

Das Einvernehmen der Gemeinde/Stadt wurde versagt. Es wurde Folgendes ausgefihrt:
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,Beschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Crivitz erteilt nicht das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag (BA
170580) zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Verkaufsraum auf dem Flst. 97 der Flur 36 in der
Gemarkung Crivitz in der vorliegenden Form (Hohe).

Begriindung:

Das Vorhaben figt sich mit der Firsthéhe von 11,30 m zwar in die ndhere Umgebung ein, jedoch wird die
Traufhéhe mit ca. 3 m gegeniber den Nachbargebauden Uberschritten. Es entsteht somit der Eindruck eines
4-geschossigen Gebaudes. Dieses flgt sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung sowie der Bauweise
nicht in die nahere Umgebung ein. Das Ortsbild wird dadurch beeintrachtigt.

Abstimmungsergebnis:

einstimmig"

Diese Ausflihrungen erscheinen insbesondere nach Recherche von Kommentierungen/Rechtsprechungen
rechtswidrig, hierzu Folgendes:

In § 34 Abs. 1 BauGB heifdt es: Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und MaR} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Erschlieung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Das zentrale Zulassigkeitserfordernis ist somit das ,Einfilgen in die Eigenart der ndheren Umgebung®. Wenn
das Vorhaben den aus der Umgebung vorgegebenen Strukturen entspricht, ist es in der Regel zulassig.

Im vorliegenden Fall ist das Einfigen gegeben. Das Vorhaben figt sich nach der Art der Nutzung (Wohnen
und Einzelhandel), nach der Bauweise (abweichende B.), nach der Uberbauung (derartige rel. hohe
Uberbauungen finden sich in der ngheren Umgebung, u.a. Flurst.103, 184 ...) sowie nach dem Maf der
baulichen in die Eigenart der naheren Umgebung ein.

JHierbei ist auf die MaRe abzustellen, die einerseits bei dem hinzutretenden Bauvorhaben und andererseits
bei der malRgeblichen Umgebungsbebauung nach auf®en wahrnehmbar in Erscheinung treten. Dabei kommt
es vornehmlich auf die in § 16 Abs. 2 genannten absoluten GréRenmale des Baukérpers an; dazu zahlen
die Lange und Breite der Grundflache, die Geschosszahl und die Hohe der Gebaude (zutreffend OVG
Saarluis Urt. v. 27.5.2014 — 2A 2.14, Juris Rn 50)."... (siehe Kommentar zum BauGB, Ernst-Zinkahn-
Bielenberg, § 34, Mai 2017, Rdnr. 40)

.Bei der Bestimmung der Bezugspunkte ist fur die Hohe eines Gebaudes idR die Traufhéhe von Bedeutung;
es kann aber auch die absolute Hohe der vorhandenen Geb&ude prdgend sein (BVerwG Beschl. v.
26.07.2006...)." (0.g. Kommentar , § 34 , Rdnr. 42)

Wie eingangs dargestellt, ist die ndhere Umgebung nicht durch ein einheitliches Maf der baulichen Nutzung
gepragt, sie stellt sich hier sehr differenziert dar. Das hier beantragte Gebaude fugt sich hohenmaRig
(Firsthéhe) noch in die vorhandene Umgebung ein, hinsichtlich der Geschossigkeit (Wirkung von vier
Geschossen) ist augenscheinlich kein Vorbild gegeben. Laut Rechtsprechung kann jedoch die
Geschossigkeit im innerstadtischen Bereich hinter der h6henmagigen Einordnung zuriicktreten. Dies ist oft
dadurch gegeben, dass die heutigen Geschosse meist nur eine Héhe von ca. 2,50m aufweisen. Das mit
einer derartigen Uberschreitung der Geschosszahl verbundene Ziel der Wahrung der Einheitlichkeit des
Strallenbildes ist hier allerdings nicht von ausschlaggebender Bedeutung, da eine solche Einheitlichkeit im
Straflenbild nicht vorliegt.

Lt. Urteil vom 17.04.2020, VG Karlsruhe, 5. Kammer heil3t es unter Nr. 71 u.a.: ,Die Héhe des Vorhabens
Uiberschreitet mit einer Traufhéhe von 113,93m Uber NN und einer Firsthéhe von 116,33m Uber NN (...)
unstreitig die Héhe der Bebauung der naheren Umgebung nicht. Insoweit kommt es nicht darauf an, dass
das Vorhaben drei Geschosse haben wird. Der Vortrag der Antragstellerin, dass hier das Flachdach des
Vorhabens zu einem Nichteinfigen fihre, weil bei einem Flachdach von einer grundsétzlich deutlich
massiveren Wirkung gegeniiber einem gleich hohen Gebdude mit Satteldach auszugehen sei, Uiberzeugt
nicht." (hier OG-Terrassengeschoss)

Das ggf. Nichteinfugen hinsichtlich der Traufhohe zwischen den nahe liegenden Nachbarbebauungen fiihrt
noch nicht zur Unzulassigkeit. Die ndhere Umgebung ist weiter zu sehen und erfasst beispielsweise auch die
Bebauung des Flurstiicks 101/1, hier ist eine augenscheinlich dreigeschossige Bebauung mit Flachdach
vorhanden. Diese Traufhéhe ist auch hoch. Die Stralle steigt zwar in Richtung Rathausstrafte noch an, aber
wenn man vom Vorhabengrundstiick aus die nédhere Umgebung betrachtet mit doch relativ unterschiedlichen
Trauf- und Firsthéhen, kann eine Unzuldssigkeit des Bauvorhabens nicht stichhaltig begriindet werden. Eine
einheitliche Wirkung der Traufe tritt auch durch den Wechsel von Trauf- und Giebelstandigkeit nicht derart
vordergriindig in Erscheinung.



Das Bauvorhaben fugt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Es handelt sich nicht um ein
.optimales, ideales” Einfligen, dies ist auch nicht erforderlich.

Im Kommentar zum Baugesetzbuch, Ernst-Zinkahn-Bielenberg, § 34, Mai 2017, Rdnr. 31 heiltes u.a.:

.Bei der Einfugung geht es weniger um Einheitlichkeit als um Harmonie. Daraus, dass ein Vorhaben in
seiner Umgebung — Giberhaupt oder doch in dieser oder jener Beziehung — ohne ein Vorbild ist, folgt noch
nicht, dass es ihm an der harmonischen Einfugung fehlt ... Das Gebot des Einfliigens soll nicht als starre
Festlegung Uber den gegebenen Rahmen allen individuellen Ideenreichtum blockieren, es zwingt nicht zur
Uniformitat. Das Erfordernis des Einfiigens hindert nicht schlechthin daran, den vorgegebenen Rahmen zu
Uiberschreiten. Aber es hindert daran, dies in einer Weise zu tun, die — sei es schon selbst oder sei es in
Folge de Vorbildwirkung — geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche und erst noch ausgleichsbedirftige
Spannungen zu begriinden oder die vorhandenen Spannungen zu erhéhen...."

.Ein Vorhaben, das um seiner Wirkung willen selbst schon planungsbediirftig ist oder doch das Bedurfnis
einer Bauleitplanung nach sich zieht, figt sich seiner Umgebung nicht ein."

In diesem Fall ist keine derartige Auswirkung erkennbar, dass die Notwendigkeit einer regelnden
Bauleitplanung gegeben ist. Dies ware beim Nichteinfugen von Trauf- und Firsthéhe der Fall. Aus
bauplanungsrechtlicher Sicht ist eine Zuléssigkeit des Vorhabens gegeben.

Eine Ortsbildbeeintrachtigung, die zur Unzulassigkeit des Vorhabens filhrt, liegt ebenfalls nicht vor. Im o.g.
Kommentar zum BauGB, Mai 2017, § 34, Rdnr. 68 u. 69 heillt es u.a.;

LUnter Ortsbild ist die bauliche Ansicht eines Ortes oder Ortsteils bei einer Betrachtung sowohl von innen als
auch von auflen her (unter EinschlieBung der Fernwirkung des Ortsumrisses) zu verstehen. Um
schitzenswert zu sein, muss es eine Wertigkeit fur die Allgemeinheit besitzen, dh einen besonderen
Charakter und eine Eigenheit haben, die dem Ort eine aus dem Ublichen herausragende Pragung verleihen
(VGH...). ... Dieser stadtebaulich zu verstehende Begriff schlieft aber auch — &hnlich dem der
Erhaltungssatzung — solche Gestaltungselemente mit ein, die die Gestaltung des jeweiligen Geb&udes
betreffeb, wie zB Dachform, Stellung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, soweit dies stadtebaulich
von Bedeutung ist (.....). Nach OVG Munster Urt. v. .... kénnen Beeintrachtigungen, die sich aus der
Gebaudehohe und der Dachgestaltung ergeben, Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Nach VGH
Mannheim Urt. v. ... kénnen Ortsbildbeeintrachtigungen solche sein, die sich aus der Gebaudehthe ergeben.
Allerdings stellt ein einzelnes Haus mit Satteldach innerhalb einer Hauserreihe mit Flachdach grundsatzlich
keine Ortsbildbeeintrachtigung dar (OVG Minster...)." (68)

.Der Schutz des Ortsbildes nach § 34 Abs. 1 Satz 1setzt eine Bestimmte Wertigkeit fir die Allgemeinheit
voraus (BVerwG Urt. v....). Danach ist zu verlangen, dass das Ortsbild einen bestimmten Charakter, eine
gewisse Eigenart hat, die dem Ort oder Ortsteil eine aus dem Ublichen herausragende Pragung verleiht
(BVerwG, aa0). Daraus ergibt sich Folgendes: Nicht jede Beeintrachtigung des vorhandenen Ortsbilds ist
zulassungsrechtlich relevant. Entscheidend ist die konkrete Situation (...)." (69)

Im vorliegenden Fall ist durch das Flachdach auf dem augenscheinlich viergeschossigen Gebaude keine
ideale Harmonie zu insbesondere den direkten Nachbarbebauungen gegeben. Das Ortsbild ist berthrt, aber
fuhrt nicht zur Unzulassigkeit des Vorhabens. Dazu bedirfte es eines bestimmten Charakters, einer
bestimmten Eigenart der naheren Umgebung. Die Umgebung ist jedoch differenziert und weist kein
besonderes pragendes Bild auf.

Eine Gestaltungssatzung liegt nicht mehr vor.

Ich beabsichtige deshalb, von der nach Landesbauordnung gegebenen Mdoglichkeit des Ersetzens eines
rechtswidrig versagten Einvernehmens Gebrauch zu machen. Entsprechend § 71 Absatz 4 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) erhalten Sie vor Erlass des das Einvernehmen
ersetzenden Bescheides die Méglichkeit, sich zu den fur die Entscheidung mafgeblichen Tatsachen zu
aulern. lhre RiickauRerung erbitte ich bis zum 20.07.2020.

Erfolgt bis zum genannten Zeitpunkt keine Rickaulerung, ergeht der Bescheid nach Aktenlage.

Hinweise:

Die Anhérung kann innerhalb der oben genannten Frist in Schriftform oder im Rahmen eines vorher zu
vereinbarenden personlichen Gespraches erfolgen. Sollten Sie an einer mindlichen Anhorung interessiert
sein, wenden Sie sich bitte an den zusténdigen Sachbearbeiter zur Vereinbarung eines Termins.

Die Anhoérung ist Bestandteil des bauaufsichtlichen Verfahrens und kein in sich selbsténdiger
Verwaltungsakt. Sie kann deshalb nicht mit einem Rechtsbehelf angefochten werden.
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Sachbearbeiterin Bauplanung
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Erstellt am 15.12.2016

Gemarkung:  Crivitz (13 0637) Kreis: Landkreis Ludwigsiust-Parchim
Flur: 36 Gemeinde: Crivitz, Stadt (13 0 76 025)
Flurstlick: 97 Lage: Parchimer Str. 3
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MaRstab 1:500 innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).
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