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BIaUStei N Alb-Donau-Kreis

Beratungsvorlage
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Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 13.12.2016
Vorlagen Nr. A% 12016 [X] éffentlich
[ ] nicht-6ffentlich
Amt: | Bauamt
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan "Galgenberg-vorhabensbezogene Anderung auf dem
Flurstick 110 und 110/2", Ortsteil Klingenstein

Zustimmung zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach
§ 30 Abs. 2 BauGB

Beschlussantrég:

Kenntnisnahme und Zustimmung

i

Thomas Kayser
Burgermeister



I. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium Datum BerétungsergebnisIBescthss
EKA 31.05.2016 | Erteilung des Einvernehmens
EKA : 15.11.2016 | Zustimmung zur Bebauungsplananderung

Il Sachvortrag

Der jetzige Eigentimer, Aussicht Architektur Ulm, der Flurstiicke 110 und 110/2
(Galgenbergstralie 8) hat bereits im Mai diesen Jahres einen Bauantrag fiir den Abbruch
der vorhandenen Bestandsgebaude und die Errichtung eines neuen
Mehrfamilienwohnhauses, das sich lber beide Flurstiicke erstreckt, gestellt.

Die Flurstiicke liegen innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Galgenberg” aus
dem Jahre 1973. Dort ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen und die
Festlegungen in Bezug auf Geschossigkeit, Baugrenzen und Baulinien, Grundstticksflache
und Geschossflachenzahl fur Neubauten bindend.

Die Festsetzungen orientierten sich im Jahre 1973 an die bestehende Bausubstanz und
entsprechen teilweise nicht mehr den heutigen Ansprichen.

Die Baugenehmigung flur das Neubauvorhaben wurde von der Genehmigungsbehérde des
Landratsamtes untersagt, da das Mehrfamilienhaus die zuldssige Geschossigkeit von 2
Vollgeschossen um ein Geschoss und dadurch auch die zuldssige Geschossflachenzahl
Uberschreitet.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die neue Wohnbebauung zu erhalten ist
nunmehr die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich. Eine
Befreiung bzw. eine Abweichung von den zulassigen Vollgeschossen und der zuldssigen
Geschossflachenzahl wird von der Baurechtsbehdrde nicht in Aussicht gestellt. (s. Anlage)

Aus stadtebaulicher Sicht ist das Objekt an dem geplanten Standort denkbar, das
Neubauvorhaben fugt sich in die umgebende und gegeniiberliegende Bebauung ein.

Die geplante Gebaudehdhe passt sich zwischen die darlber- und die darunterliegenden
Gebaude an, die geplante Geschossigkeit entwickelt sich nahezu zwangslaufig aus der
Topografie des Hanges und der Grundstiickstiefe.

Die fur dieses Objekt erforderlichen Stellplatze und Nebenrdume werden talseitig im 2.
Untergeschoss untergebracht, sodass im 1. Untergeschoss noch suidorientierte, natirlich
belichtete Wohnungen untergebracht werden kdnnen.

Sowohl von der Galgenberg- als auch von der Molitorstral’e wird der Neubau nur als 2-
geschossiges Gebaude mit Dachgeschoss — entsprechend der umgebenden Bebauung -
wahrgenommen werden.

Durch den ausreichenden Abstand zu dem im Norden angrenzenden Grundstick ist auch
hier keine Beeintrachtigung der Nachbarn zu erwarten.



Im Zuge der vorrangig zu betreibenden Innenentwicklung ist es zu begriiben, dass auf
diesen innerstadtischen Grundstiicken die Realisierung eines Mehrfamilienhauses mit 8
Wohnungen beabsichtigt wird.

Bei Reduzierung des Baukdrpers auf 2 Vollgeschosse ware aufgrund der Topographie und
der geplanten Parkierung im Untergeschoss eine Stutzmauer bis zu 3,50 m Héhe
notwendig (siehe Zeichnung vom 10.11.2016) was aus stadtebaulicher Sicht nicht zu
beflrworten ist.

Der Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss hat dem Vorhaben bereits in der Sitzung am
31.05.2016 zugestimmt. Nachdem die Baurechtsbehérde des Landratsamtes keine
Befreiung erteilt wird vorgeschlagen eine vorhabensbezogene Anderung des
Bebauungsplanes auf Flst. 110 und 110/2 durchzufihren um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens zu schaffen.

Der Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss hat dieser Vorgehensweise in der Sitzung am
15.11.2016 zugestimmt.

Die Kosten des Anderungsverfahrens sind vom Bautrager zu tragen.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfoigt vorhabenbezogen im vereinfachten Verfahren
gemaf § 13 BauGB. Der Geltungsbereich erstreckt sich ausschhefshch auf die dem
Vorhaben zugeordneten Flursticke 110 und 110/2.

Gemaf § 13 Abs.3 BauGB wird von der Umweltprifung bzw. der Erstellung eines
Umweltberichts abgesehen.

MaRgebend ist der Geltungsbereich It. Lageplan vom 13.12.2016.

Externe Fachleute: Herr Schmuck, Ing.-Biiro WASSERMULLER, ULM

..............................

Anlagen

Lageplan Geltungsbereich
Ansichten Gebéaude
Schriftsatz vom 08.11.2016



ebauungsplan

st. 110 und 110/2"
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An

Rathaus Stadt Blaustein
Herr Thomas Kayser
Biirgermeister
Marktplatz 2

89134 Blaustein

UNSERE STELLUNGNAHME ZUM SCHREIBEN DER FRAU WIND, LANDRATSAMT ALB-DONAU-
KREIS, VOM 24.10.2016

Projektnummer: 1530
Projekt: Mehrfamilienhaus Galgenbergstrafie 8 in Blaustein

Ulm, 08.11.2016

Sehr geehrter Herr Kayser,

wir mochten zu Frau Winds Einschitzung zu unserem Bauvorhaben laut Schreiben vom 24.10.2016 Stellung bezichen.

Wir'sind in vielen Punkten nicht mit ihr einverstanden. Deshalb ist es uns wichtig, Thnen noch vor unserem gemeinsamen
Termin am kommenden Donnerstag eine Riickmeldung zu geben.

zu Vollgeschosse
Schrethen Fr. Wind: "Bis keute haben Sic ketnen Vollgeschossnachwels nach Landeshauordnung (LBO) vorgeleet. Auf

grmd der vorhondenen Héhenangalen und Pline haben wir diesen fiir unsere Akven nachvolt-ogen. Hierfiir berechiet
man das arithmetrische Mitiel aus der Addition der einzelnen Holien der freiliegenden nicht von Frde bedeckien Ecken. Ist
die erﬁ'rifk’!ff mittlere Gelindehdhe grofier 1,40 m, dann handelt es sich nacl LBO um ein Vollgeschoss,

Dus Ergebnis meigl, dass es sich beim H(!m?s{cschmv (HG) eindentig v ein Volleeschoss handelt. Zusammoen it dem EG
wnd desn QG haben Sie ein Mehrfamilienhaus nach LBO mir drei Vollgeschossen geplant.

Der Reburungsplan ,, Gatgenbergstrafie” (rechiskréfiio seit 28. Feb. 1973, grcgf,zdﬂu 1988) lasst nur =wel Volfoeschasse =i,
Eine Befretung hiervon kunn fzidzf erteilt werden, da dies die Grundziige der Plunung betriffi.”

Unsere Stellungnahme:

Der Vollgeschossnachweis wurde mit den Baugenehrmgungsmateﬂagen im Amtlichen Lageplan eingereicht und von Hrn.
Will, 6ffentlich bestellter Vermesser vom Vermessungsbiro Will, verfasst,

Laut Hrn. Will handelt es sich um kein Vollgeschoss, weil weniger als 1.40m des Geschosses im Mittel frei liegen. Dem-
nach wird die vorgeschriebene Anzahi von zwei Vollgeschossern eingehalten. '

zu GRZ und GFZ
Schireiben Fr. Wind: "Der Bebauwungsplan legr sovohl dic Grundfliichenzalkl (GRZ) mit 0.4 als auch dic Ge-

schossflichenzahl (GFZ) mit einem Hochsovert von 008 fest. Bot ciner Grundstiicksfli-che von insgesamt 671 m? ist war
die GRZ (mach BuuNVO 1968) eingehalten, aber mir dem geplanten Buuvorhabenwird die GFZ uni vunid 35 %o Gberschyii-
oen.
Eine Bofreiung hivr kann nicht erieilt werden, da avch hier die Grund-iige der
Himwels: Mit owei Vollgeschossen ist es kein Problem den Hichsnvert der GFZ einzihalien
Unsere Stellungnahme:

1. Die GRZ wird eingehalten.

2. DieGFZ wird durch das Hangpeschoss {iberschritten. Dazu haben wir eine Befreiung beantragt: Das zusétzliche

Hanggeschoss wird bendtigt um das steile bestehende Gelénde ausgleichen zu konnen. Der Hohenunterschied auf

Planung massiv beeinndichiigt sind.




AUSSICHT ARCHITEKTUR GmbH

Bergmannstrafée 10 | 8o33g Miinchen A‘l"‘ i ;f‘ ‘; ‘! ‘, [} ’
T 08954 898304 F 08954898302 ’ . _; u‘% E‘ f N N ; . =
’ 4 f o W
‘posL@aussichtarchiirkmr.&e ; P . i
: ARCHITEKTUR

www.aussichtarchitektur.de
Geschiftsfithrende Gesellschafter
Martin und Silvia Wille, Architekten, Dipl. -Ing. ()

dem Grundstiick ist mit 7,20m im Vergleich zum tibrigen Galgenberg sehr groff und entspricht mehr als zwei Ge-

schosshohen.
Alternativ zum Hanggeschoss miisste eine tiber 3,5m hohe Stiitzwand errichtet und das Gelénde extra aufgeﬁillt

Die senkrecht zum Iang stehenden Geb4udewande sind eigentlich ideal zur Hangabstiitzung, kénnen bei der
Stitzwandlsung aber nicht wirksam eingesetzt werden.

Dachgauben B
Schreiben Fr. Wind: "Mit der Anderung des Bebenmgsplon 1988 sind Duchgeuben als Ausnalme mit max, i/3 der Ge-
briudeliinge und nichs héher afs 1,50 m zuldssig,

Aunfdem Norddach wird swar die Hofe von 1,50 m eingehalien, aflerdings wiire bei einer ('ra beiudelinge von 19,87 nt o
eine Gaubenldnge von msgesanit 8,62 m zulds-sig. Geplant ist eine Gavbenldnge vor 12,85 m, also fest doppelt so leng
Auf der Stidseite sind swel Gawben mil insgesami einer Lange von 10,20 m und efner Héhe von 1,71 m (zulissig 1,50 i)
geplant.”

- Unsere Stellungnahine:

Wir haben nochmal bei Hru. Schmutz nachgefragt: Die Dachgaubensatzung, aus der Frau Wind die Vorgaben nimmt,

schon Janger nicht mehr giiltig. Die geplanten Gauben sind laut Hm. Schmutz ausdriicklich erlaubt.

Baugrenzeniiberschreitung

Schreiben Fr. Wind: "Mit dem Wohngebdude ist vine U iberse hreftung der Baugrenze von 3 m nach Norden ouf der gesan

fen Gebdudeléinge vorgesehen (39,61 m” pro Geschoss).

Avfierdem itbersehreiten die Tevrassen an der West- und Novdseite scvwoh! i HG als aveh in EG dic Bougrenzen. 4uch

der Balkon im OG an der Westseite iiberschreitet die vorgegebene Baugrenze,

Im Siiden wird piit der itherdachren Fahrradabsiellpelegenheir die Buulinie itberschit-ten.”

Unsere Stellungnahme:

1. Es werden alle Abstandsflachen eingehalten.

2. Alle notwendigen 8 Stellplitze sowie zusitzlicher 9, Stellplatz kdnnen auf dem Grundstiick im Gebaude und im Hang
sauber integriert nachgewiesen.

3. Das geplante Gebdude ist nur um ca. 20cm hoher als das bestehende Gebaude,

4, Uberschreitungen der mChuppm Vordicher, Balkone und dhnfiche Bauteile ist auf dem
ganzen Galgenberg fiblich.

5. Von Seiten der Nachbarn bestehen keinerlei Einwénde gegen unser Gebzude.

6. Im Detail mdchten wir zu den einzelnen Punkten entgegnen:

e Das Baufenster laut Bebauungsplan aus dem J ahre 1973 ist fiir die heutlgmn Anforderungen schmal. Vom
. Landratsamt wurde deshalb die Uberschreitung von 3m nach Norden in Aussicht gestellt.

o  Terrassen sind auch auBerhalb der Baugrenze gestattet. Gemeint sind wohl die zugehorigen Abstellriu-
me/ Schuppen. Diese sind unter der Geldndeoberfldche und dienen der Hangabstitzung und dem Gefil-
leausgleich in Verbindung mit den Gebdudewinden, Das geplante Geldnde treppt sich so passend zum
Nachbargeldnde nach unten ab.

o  Uberschritten wird die Baugrenze tatsichlich von einem Balkon (2, OOm X 4,20m) und den Radboxen (h=
ca. 1,40m). Es handelt sich um untergeordnete Bauteile, deshalb hatten wir auf eine Befreiung gehofft
(auch weil solche Bauteile, wie schon oben geschrieben, in der Umgebung normal sind). Die Radboxen
sind fiir uns an der Stelle neben dem Hausemgang sinnvoll platziert, konnten aber auch andernorts unter-

gebracht werden.

zu Fazit

Sehrethen Fr. iWind: "Die verschiedenen massiven Uberschreifungen machen deutlich, deass der geplante Gebdvdekoniplox
in seiner Baumasse und seinem Erscheinungsbild fir das vorhandene Hanggrundstick itherdimensioniert ist. Stédrebaulich
pusst yich das Bawohanen pickt in den Bebaungszusammenbang ein, Die stddtebandiche Zielserzung, div die Staat Blau-
srein mit diesem Bebauungsplan vorgibt, wird direh div dref vorgeschenen Vollgeschosse in keiner Weise gerechr,
Eine Bougenehmigimg kanrn auf dizsem Planungssiund nichs in Aussicht gestelll werden”

Unsere Stellungnahme:




AUSSICHT ARCHITEKTUR GmbH

Bergmannstrafie io | $033g Minchen & I i
T 08954898304 I 08y 54 898502 __'{-:h_ ] ~ I ]
[gi“ﬁf@auxsich(arf.‘hitektm‘.de ' : "ok o A 4 -

: ARCHITEKTUR

www.aussichtarchitektur.de
Geschifisfibrende Gesellschafter
Martin und Silvia Wille, Architekten, Dipl. -Ing. (Fh)

Das Geb#nde passt sich nach unserer Ansicht absolut mafistabsgerecht in die umgebende Bebauung am Galgenberg ein.
Die Ausnahmen beschrinken sich auf zwei Uberschreitungen: Die der Baugrenze und die der Geschossflichenzahl. Die
Ausfithrung von Frau Wind ist fiir uns, auch nach Riicksprache mit Hrn. Schmutz, nicht gerechtfertigt. Das Gebdude in
seiner Form entwickelt sich konsequent aus den &rtlichen Begebenheiten:

1. Alle bestehenden Geldndehthen der Nachbargrundstiicke, der Molitorstrafie und der Galgenbergstrasse werden anfge-

nommen und weitergefithrt.
2. Der groBe Hohenunterschied auf dem Grundstiick von 7,20m wird durch das Hanggeschoss und das Untergeschoss

ausgeglichen und der Hang so abgefangen.

3. Der Hauseingang an der Molitorstrasse ist barrierefrei méglich. Die Garagenzufahrt kann ohne Abgrabung und Ein-
griff in die vorhandene Gesteinsschicht It. Bodengutachten im Verlauf des vorhandenen Geldndes hergestellt werden,

4. Die Griindung des Gebaudes ist insgesamt optimal auf die vorhandene Gesteinsschicht abgestimmt. Die Veriinderung
der natiirlichen Begebenheiten durch Bodenauffullung und -abtrag wird auf das Minimum begrenzt.

5. Inder Umgebung iiber den Galgenberg verteilt stehen mehrere Gebaude, die deutlich gréBer und hoher als unser ge-

plantes Gebiude sind.
6. Der Neubau ist mit ca. 20cm unwesentlich héher als das jetzt bestehende Wohrhaus.

Wiirde der Losungsvorschlag des Landratsamtes umgeseizt und auf das Hanggeschoss verzichtet ergeben sich deutliche

Nachteile, auch stddtebaulich:

1. Eine Stitzmauer zur Hangabfangung liber die ganze Grundstiicksnordgrenze mit einer Héhe von ca. 3,5m wird erfor-
derlich. Fine solohe Mauer gibt es der MolitorstraBe nebenan bereits. Das Erscheipungsbild ist sehr massiv.

9. Das Gebiude wird durch den Lisungsvorschlag in seiner absoluten Hohe nicht geringer. Die Héhe ergibt sich in jedem
Fall, chenso beim Bestandsgebiude, aus der Eingangshche in der Molilorstrasse zuzliglich zweier Geschosshohen und

: dem Dachgeschoss.
3. Unter der ganzen nirdlichen Gebitudehilfte muss Boden geliefert und aufgefiillt werden.
4. Die Ansichtsbreite des Gebiudes wird durch den Lésungsvorschlag nicht reduziert, Laut Bebauungsplan ist die Breite-

auch zuldssig.

Unser Fazit:
Von Hrn, Schmutz und Hr. Miiller vom Bauamt wurde unser Entwurf imamer als schliissig und positiv gelobt.

Nachdem alle Nachbarn und auch der auch der Ausschuss der Stadt Blaustein zugestimmt habén hoffen wir, dass es auch
eine Mdglichkeit gibt das Gebéude so zu bauen.

Fiir Riickfragen stehe ich Thoen unter m.wille@aussichtarchitelktur. de oder telefonisch unter
0176/96349774 gerne zur Verfligung,

Mit freundlichen GriiBen

Nk

Martin Wille

Verteiler:
- Herr Schmutz
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