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Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 27.11.2012
Vorlagen Nr. 5112012 éffentlich
[ ] nicht-6ffentlich
Beratungsgegenstand.:

Bauantrag iiber Abbruch vorhandener Gebé4ude und Neubau
Wohnanlage mit 7 Wohnungen an der Mahringer StraBe 6 und 8

Beschlussantrag:

Zustimmung zum Bauantrag
Erteilung des Einvernehmens

Vorberatungen Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss am 02.10.2012
Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss am 06.11.2012

Empfehlung der Vorberatung:

Keine Zustimmung zur Erteilung des Einvernehmens. "
/rﬁ'( AT '/é‘/\

'l/homas Kayser’
Blrgermeister



Sachvortrag:

Die Bauherrengemeinschaft Peteler & Wurst GbR plant den Abbruch der vorhandenen
Gebéude, Mahringer Strafle 6 und 8 und den Neubau eines 7-Familien Wohnhauses
mit 7 Garagen, Millicontainer und Fahrradraum am gleichen Standort.

Der Bauantrag hierzu wurde bei der Gemeinde Blaustein bereits am 02.08.2012

eingereicht.
Nach Prufung durch die Baurechtsbehérde wurden die Planunterlagen ergénzt und ein

notwendiges Brandschutzkonzept vorgelegt.

Das geplante Baugrundstiick liegt unmittelbar an der Mahringer StraRe gegeniiber dem
Ehrensteiner Friedhof.

Fur den Bereich liegt kein Bebauungsplan vor, somit ist das Vorhaben nach § 34
BauGB zu beurteilen, d.h. es muss sich u.a. in die Eigenart der naheren Umgebung

einfiigen.
Bei der Bausubstanz entlang der Mahringer Stra3e handelt es sich in diesem Bereich

Gberwiegend um 2 ¥z geschossige Gebéude.
Das geplante Mehrfamilienhaus auf den beiden Grundstiicken Flst. 50/31 und 50/32

mit einer Grée von 535 gm besteht aus dem ErdgeschoR mit Doppelgarage,
Kellerrdumen und einer Wohnung an der Nordwestseite mit einer L4nge von 20,86 m

und 10,49 m Breite.

Im 1. Obergeschol} weitere 2 Wohnungen, gleichfalls 2 Wohnungen im 2. Ober-
geschof, noch 2 weitere Wohnungen im DachgeschoR mit Dachspitz.

Das Bauvorhaben erscheint entlang der Mahringer StraRe 3-geschossig (siehe
beiliegende Plankopien).

Insgesamt fligt sich das Bauvorhaben stadtebaulich in die Umgebungsbebauung ein,
gleichfalls ist die Schaffung von neuem Wohnraum im innerértlichen Bereich zu
begriRen. Die erforderlichen Stellpidtze sind nachgewiesen.

Die 7 Wohneinheiten sollen als Eigentumswohnungen versufRert werden.

Das Landratsamt Alb-Donau-Kreis und das Bauamt Blaustein ist der Auffassung, dass
das Vorhaben nach § 34 BauGB genehmigungsféhig ist. Es ist von der GréRe und der

Baumasse jedoch grenzwertig.
Entsprechend groBe und hohe Geb#ude sind jedoch in der Mahringer Strale /

Burgsteige in der ndheren Umgebung gleichfalls vorhanden.

Bei der Beratung im Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss am 02.10.2012 wurde jedoch
die Zustimmung zum Einvernehmen aufgrund der GréRe, Anzahi der Wohneinheiten
und der Baumasse mehrheitlich nicht erteilt, mit der MaRgabe, das Vorhaben insgesamt

ZU reduzieren.

Das Vorhaben wurde daraufhin nochmals planerisch tiberarbeitet und dem Ehrenstein-
Klingenstein-Ausschuss am 06.11.2012 emeut vorgestellt.

Es ergaben sich folgende wesentliche Anderungen:



-3-

- Gestaltung als Doppelhaus durch Versatz
dadurch wird der massive Eindruck zuriickgenommen

- Anderung Dach mit Dachgauben
- Unterschiedliche Fassadengestaltung durch Farben und unterschiedliche

Bruistungsgelénder, dadurch deutliche Nuancierung der Geb&udehalften

- Dachbegriinung der Garagenzeile
- Grenzbereinigung durch Flichentausch, dadurch Aufldsung der Dreiecksituation

- Aufweitung des nérdlichen Fahrweges und Verbesserung der beengten Situation

Stellungnahme des Kreisbaumeisters zum geénderten Vorhaben:

,die Uberarbeitung hat sich gelohnt.....der Versaiz diirfte auch noch deutlicher
ausfallen. Meines Erachtens ist die Planung zwar grenzwertig, aber doch durchaus
genehmigungsféhig. Eine maBvolle Nachverdichtung des Innenbereiches ist sogar
erkldrter Wille des Landes- und der Bundesregierung. Ahnliche gro3e
,Gebdudekomplexe” sind in der Méhringer Stral3e bereits vorhanden.

Auf die Anregung des Kreisbaumeisters wurde eingegangen und der Versatz deutlicher
ausgearbeitet.

Aufgrund der vorliegenden Einwendungen der Anlieger fand am 05.11.2012 ein
Gespréch mit den Anliegern statt wobei die Uberarbeitete Planung erldutert und von den

Anliegern zur Kenntnis genommen wurde.

In der Sitzung am 06.11.2012 wurde vom E-K-Ausschuss dem Oberarbeiteten
Bauantrag aus den oben genannten Griinden erneut nicht zugestimmt.

Durch den Planverfasser wurde des Weiteren noch eine StraRenansicht, -abwicklung
ausgearbeitet woraus die Einfligung des neuen Bauvorhabens ersichtlich ist.

Die Verwaltung und die Baurechtsbehérde ist nach wie vor der Auffassung dass das
Bauvorhaben sich in die Mahringer Strafle einfiigt und eine Aufwertung des
innerdrtlichen Bereichs darsteilt, zumal eine mavolle Nachverdichtung von
Innenbereichen erklarter Gesetzgebungswille ist.

Beschlussantrag:
Zustimmung zum Uberarbeiteten Bauantrag und Erteilung des Einvernehmens

15.11.2012
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Frahz Schynutz
Baliam
Fachbereich 3.2

Bauverwaltung, Umwelt und Bauhof
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Peteler & Wurst GbR

Stiudlenweg 57 89075 Ulm
Tel. 0731/ 4035680 Fax 0731/4035681 Mobil 0163 /3678658

Peteler & Wurst St¥udlenweg 57 8905 Ulm

Gemeinde Blaustein
Herrn Bilirgermeister Thomas Kayser
Marktplatz 2

89134 Blaustein 21. November 2012

Stellungnahme als Entscheidungsgrundlage
fiir die Sitzung des Gemeinderats am 27.11.12
zum Bauantrag Mihringer Str. 6 und 8 in 89134 Blaustein

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Kayser,

sehr geehrte Gemeindeverwaltung,

in Interesse einer objektiven Beurteilung unseres eingereichten Bauantrags erhalten Sie heute unsere
Stellungnahme zum bisherigen Verlauf des Genehmigungsverfahrens mit der Bitte um Weiterleitung
zur Sitzungsvorlage an alle Mitglieder des Gemeinderats.

Mit freundlichen GriiBen

A Q0. 3L

Kurt Peteler und Fritz Wurst




Peteler & Wurst GbR

Stiudlenweg 57 89075 Ulm
Tel. 0731/4035680 Fax 0731/ 4035681 Mobil 0163 /3678658

Peteler & Wurst Staudlenweg s7 8go7s Llim

Gemeinde Blaustein
Herrn Bilrgermeister Thomas Kayser
Marktplatz 2

89134 Blaustein 21. November 2012

Stellungnahme als Entscheidungsgrundiage
fiir die Sitzung des Gemeinderats am 27.11.12
zum Bauantrag Mahringer Str. 6 und 8 in 89134 Blaustein

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Kayser,

schr geehrte Damen und Herren des Gemeinderats,

in Anbetracht des bisherigen Verlaufs des Genehmigungsverfahrens zu unserem Bauantrag halten wir
es fiir dringend angebracht, nunmehr selbst zum Sachverhalt wie folgt Stellung zu nehmen:

Bereits Anfang des Jahres hatten wir als Bauherrengemeinschaft beim Bauamt der Gemeinde Blaustein
eine Bauvoranfrage gestelit, um die Genehmigungsfihigkeit des geplanten Gebiudes (Lage, GriRe,
Form, Nutzung etc.) auf dem elterlichen Grundstiick des Bauherren Peteler abzukliren. Diese Vor-
anfrage wurde auch in Abstimmung mit dem Landratsamt positiv beantwortet, lediglich der Kniestock
im Dachgeschoss sollte auf ein Minimum reduziert werden.

Auf dieser Basis und unter Beriicksichtigung der Kniestockreduzierung und aller baurechtlichen Vor-
gaben wurde die Planung erstellt und am 02. August 2012 der Bauantrag bei der Gemeinde und beim
Landratsamt zur Genehmigung eingereicht. Nachdem die Gemeinde am 07. August 2012 die direkt
angrenzenden Nachbarn nach §55 LBO informiert hatte, gab es seitens des Nachbarn Hundhammer
(Hausnr. 10) einige Fragen beziiglich der baulichen Gestaltung der Grenzlinie (Stiitzmaver, Zufahrt-
situation) zwischen Hausnummer 8 und 10, die aber im direkten Gesprich geklirt werden konnten.
Seitens des Nachbarn Micheler (Hausnr. 6/1) wurden wir auf die Grundstiickssituation im Bereich der
derzeitigen Wendeplatte angesprochen, da hier ein ¢a. 6,60 m langes und 3,90 m breites Dreieck zum
Flurstiick 50/5 gehort, das allerdings bisher nicht abgeziunt war und quasi éffentlich mit genutzt
wurde. Auch diesbeziiglich haben wir im Konsens mit dem Bauamt eine denkbar praktikable Lésung

gefunden (siehe Anlage 1).

In der Sitzung des Ehrenstein-Klingenstein-Ausschusses am 02. Oktober 2012 wurde jedoch dem Bau-
antrag aufgrund eines am 29. September 2012 verfassten und von mehreren umliegenden Nachbarn
unterzeichneten Schreibens an die Gemeinde die Zustimmung trotz Beflirwortung durch den Biirger-
meister und die Vertreter des Bauamts und ausdriicklichem Hinweis auf die baurechtiiche Genehmi-
gungsfahigkeit versagt mit der Argumentation, das Gebiude wirke zu massig und die Verkehrssituation
verschlechtere sich durch die zusitzlichen Bewohner.

Darauthin suchten Herr Kramer und Herr Schmutz vom Bauamt Blaustein sowie Herr Nauendorf vom
LRA das Gesprdch mit uns als Bauherren, um die vorgebrachten Bedenken auszuriumen. Die dabei
erarbeiteten Vorschlige wurden in einer deutlich modifizierten Gliederung der Fassade, einer optischen
Trennung in zwei Gebdudehilften und einer verinderten Farbgebung umgesetzt. Zudem wurden der
vom LRA noch geforderte Kinderspielplatz und die Begriinung der Garagendicher berticksichtigt.

Obwohl diese Planiberarbeitung vom Bauamt Blaustein und dem Landratsamt sehr positiv beurteilt
wurde (Zitat H. Nauendorf: , ... die Uberarbeitung hat sich gelohnt ... Meines Erachtens ist die Planung
.. durchaus genehmigungsfihig. Eine maRvolle Nachverdichtung des Innenbereichs ist sogar erkldrter
Wille der Landes- und Bundesregierung. Ahnlich groBe Gebiudekomplexe sind in der Mahringer Str.



bereits vorhanden.”) hat der EK-Ausschuss am 06. November 2012 dem Antrag mit vier Gegenstimmen
erneut nicht zugestimmt. Die dabei vorgebrachten Bedenken basieren aus unserer Sicht nach wie vor
eher auf Vermutungen und subjektiven Einschitzungen als auf der bestehenden Rechtslage.

Diesen Bedenken ist entgegenzuhalten, dass sich die Verkehrssituation im Bereich Wendeplatte und
Zufahrtsweg deutlich zum Positiven verindert, da die bestehenden Garagen derzeit die Durchfahrt des
Weges auf 2,90 m einengen, kiinftig aber eine unbebaute Breite von 6,45 m vorhanden ist (siche
Anlage 2). Auch darf nicht davon ausgegangen werden, dass wir als Bauherren weiterhin auf die
Nutzung der bereits erwéhnten und zum Flurstiick 50/5 gehdrigen Fliche (dreieckiger Ausliufer)
verzichten werden. Durch Umwandlung in eine rechteckige Fliche wire die Wendeplatte auch nach
Realisierung des Bauvorhabens in keiner Weise eingeschrinkt. Die Zufahrtsméglichkeit fiir Feuerwehr,
Rettungsfahrzeuge und Anlieferungen wire kiinftig auf jeden Fall wesentlich besser.

Um einen mdglichst geringen GRZ-Wert zu erreichen, haben wir bei der Planung der AuRenanlagen auf
die Oberfldchenbeschaffenheit der Belagsflichen beziiglich der Versickerung groRen Wert gelegt. Fiir
Terrassen und Stellpldtze werden Rasengittersteine verwendet. Die Restflichen sowie die Garagenab-
fahrt zum Gebdude werden mit versickerféhigem Pflasterbelag ausgefihrt. Durch diese MaRnahmen
konnte die Grundflichenzahl GRZ mit ca. 0,40 deutlich unter den erlaubten Wert von 0,60 begrenzt
werden (siehe Anlage 3). An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass der Anteil der versiegelten
Flachen bei einigen der bestehenden Grundstiicke in der Mihringer Str. deutlich héher ist und der
GRZ-Wert von 0,60 teilweise weit Gberschritten wird.

Auch die Tatsache, dass der Bereich der Wendeplatte schon jetzt des Ofteren von benachbarten
Anwohnern als Parkfliche genutzt wird (Anlage 4) und ein Befahren durch Rettungsfahrzeuge fast
unméglich macht, wird durch das Bauvorhaben mit Sicherheit nicht verschlechtert. Eine Zunahme des
ruhenden Verkehrs in diesem Bereich und in der Mahringer Str. ist ebenfalls nicht zu erwarten, da das
Bauvorhaben weit mehr Garagen und Stellplitze auf dem Grundstiick aufweist als gefordert und in der
Maéhringer Str. iblich sind. Fiir die 7 Wohneinheiten sind 7 Garagen und 3 Stellplitze vorgesehen, was
als vorbildlich angesichts der stets vollgeparkten Mahringer Str. zu werten ist (siche Anlage 5). Es ist
dabei vor allem auch davon auszugehen, dass die kiinftigen Bewohner die Garagen und Stellplatze sehr
wohl nutzen werden, da sich diese in direkter Nihe zum Hauseingang befinden.

Selbst wenn man von tdglich 2-3 An- und Abfahrten pro Wohneinheit zu den Garagen und Stellplitzen
ausgeht (was in kaum mebhr als Schrittgeschwindigkeit moglich ist), sind das maximal 15-20 Bewegun-
gen pro Tag, d.h. im Schnitt 1 Fahrzeug alle 30-45 Minuten. Da die Garagen mit Deckensektionaltoren
ausgestattet werden, ist auch keine Behinderung oder Gefdhrdung anderer Benutzer des Zufahrtweges

zu erwarten,

Dass das Bauvorhaben in dieser Weise geplant wurde, beruht auf der Riickmeldung zur Bauanfrage und
auf verschiedenen Abstimmungsgesprachen mit dem Bauamt Blaustein und dem Landratsamt, wobei die
Genehmigungsfahigkeit der vorgelegten Pléne und das behérdliche Interesse an einer Nachverdichtung
des kommunalen Innenbereichs immer wieder bekriftigt wurden. Vor allem wurde in der Planung stets
darauf geachtet, dass sdmtliche baurechtlichen Vorgaben eingehalten werden und eine hohe Wohn-
qualitat sowie energietechnische Nachhaltigkeit (KfW70, regenerative Heizung, etc) gewihrleistet ist.
Was die GroBe des geplanten Gebéudes betrifft, so fillt dieses im Vergleich mit dem deutlich iiber-
wiegenden Teil der Gebdude in der Mahringer StraRe sowie direkt in der MartinstraBe und BergstraBe
angrenzenden Gebduden keineswegs aus dem Rahmen (Anlage 6).

Um an dieser Stelle Giberhaupt eine bauliche Verdnderung zu erméglichen, wurde von Herrn Peteler
das an das elterliche Grundstiick Mahringer Str. 8 angrenzende Grundstiick Mahringer Str. 6 von der
Verwandtschaft zugekauft, da an den bestehenden Geb3udehilften, die inzwischen leer stehen,
aufgrund der schtechten Bausubstanz keine separaten Bau- oder SanierungsmaBnahmen méglich und
sinnvoll sind. Der Zukauf und die bereits fiir Vorbereitung, Planung und Anpassungen erbrachten
Architektenleistungen belaufen sich bereits im sechsstelligen Bereich und wiren ohne Aussicht auf
Genehmigung in dieser Form sicherlich nicht in Angriff genommen worden.

Wir bitten Sie als Gemeinderat und Gemeindeverwaltung, die obigen Gesichtspunkte wohlwollend zu
beriicksichtigen und den Bauantrag zu genehmigen.

Mit freundlichen GriiRen

A Qoo

Kurt Peteler und Fritz Wurst




Anlage 3: Berechnung der GRZ durch Vermessungsbiiro Steiger & Partner, Blaubeuren
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Anlage 1: Flachentausch der Dreiecksfliche von Flurstiick 50/5

Situation heute

Fanrtianinfiasie - Bistaond

Situation kiinftig




Anlage 4: Zeitweise Parksituation auf der Wendefliche

Anlage 5: Aktuelle Parksituation im Verlauf der Mahringer Str. mangels ausreichender Stellplatze und
Garagen auf den jeweiligen Grundstiicken .




