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Beschluss-Nr. 1

BegriiBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Tagesordnung
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Beschluss-Nr. 2

Protokoll, Mitteilungen
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Beschluss-Nr. 3

Einwohnerfragestunde
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Beschluss-Nr. 4

Baugesuche

Beschluss-Nr. 4.1

Auflosung der Parkplidtze, Neubau eines Garagen- und Abstellgebdudes
Blonried, Ebersbacher Weq 5, Flst. Nr. 117/4

Aufforderung des Landratsamtes zur erneuten Entscheidung iiber das
Einvernehmen

Vorlage: 40/370/2018/1

Ausgangssituation:

Zum Sachverhalt fanden bisher folgende Beratungen statt:
Sitzung am Gremium Status Sachverhalt Vorlagen-Nr.
19.10.2016 AUT (0] Einvernehmen versagt 40/109/2016

Das Bauvorhaben wurde am 19.10.2016 vom Ausschuss fiir Umwelt und Technik (AUT)
beraten. Der AUT hat das Einvernehmen zum Vorhaben versagt.

Der AUT hat damals angeregt, eine grundsatzliche Neuordnung aller zum Anwesen
gehdrenden Geb&dudeteile vorzunehmen. Einer Uberbauung auf der Flache der Stellplatze
wurde nicht zugestimmt. Es soll durch eine Neuordnung der Gebaudeteile eine Bebauung
jenseits der StraBe als Absplitterung vom Anwesen vermieden werden. Auf eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wurde hingewiesen.

In einem weiteren Bauvorhaben wurde in der gleichen Sitzung eine Nutzungsanderung fir
die vormalige Gaststatte als Wohnraum und damit verbundene Um- und Neubauten
beraten:

Der AUT hat in auch hier das Einvernehmen mit folgender Begriindung versagt:

1. Das Einvernehmen zum Bauvorhaben wird vorbehaltlich der Beschlussfassung des
Ortschaftsrates Bldnried nicht erteilt.

2. Die Umnutzung als Wohnraum ist grundsatzlich vorstellbar.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, mit der Bauherrschaft die Anordnung der
Anbauten und Neubauten auch unter Einbeziehung des beantragten Garagen- und
Abstellgebdudes vom Nachbargrundstick mit dem Ziel einer Gesamtplanung und
Anordnung auf diesem Baugrundstiick Gesprache zu fihren.

Von Seiten der Verwaltung wurde 2016 daraufhin mit dem Planer der Bauherrschaft der
Sachverhalt besprochen. Dieser wollte sich daraufhin mit der Bauherrschaft weiter
abstimmen. Zu weiteren Gesprachen ist es nicht gekommen.

Beide Bauantrage liegen derzeit noch beim Landratsamt in laufendem Verfahren.

Fiar den Antrag ,Neubau eines Garagen- und Abstellgebdudes"™ wird nun vom Landratsamt
beabsichtigt das Einvernehmen zu ersetzen. Gleiches wird auch fir den Bauntrag
~Nutzungsénderung flr die vormalige Gaststatte als Wohnraum und damit verbundene
Um- und Neubauten™ erfolgen. Hier ist das LRA derzeit noch in offenen Punkten
hinsichtlich nicht Gberbaubarer Versorgungsleitungen in Abstimmung.

Das Landratsamt Ravensburg (LRA) halt als Baugenehmigungsbehérde das Vorhaben fir
zuldssig und geht von einem Rechtsanspruch der Bauherrschaft auf Zulassung des
Vorhabens aus, da keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen.
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Mit Schreiben vom 23.11.2018 hat das LRA die Stadt nun U(ber die bevorstehende
Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens informiert.

Die Stadt erhalt bis zum 21.12.2018 nochmals Gelegenheit, Uber das gemeindliche
Einvernehmen erneut zu entscheiden.

Das Landratsamt weist in seinem Schreiben darauf hin, dass das gemeindliche
Einvernehmen nur aus den sich aus den §§ 31, 33, 34 und 35 BauGB ergebenden
bauplanungsrechtlichen Griinden versagt werden darf. Soweit nach diesen Vorschriften
ein Rechtsanspruch auf Zulassung des Vorhabens besteht, sei die Stadt zur Erteilung des
Einvernehmens verpflichtet.

In seiner Begrindung fihrt das LRA wu.a. aus: ..Eine Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes ist nicht zu befirchten. In der Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehérde zum geplanten Vorhaben wurden naturschutzrechtliche Auflagen
formuliert, die Bestandteil der Baugenehmigung werden. Hierdurch soll die Einbindung
des geplanten Vorhabens in das Landschaftsbild sichergestellt werden. Es kann daher
nicht berlicksichtigt werden, ob das Vorhaben den optischen Vorstellungen der Betrachter
entspricht. Diese Erwdgung spielt flir die planungsrechtliche Priifung keine Rolle....

Bauvorhaben:

Die Bauherrschaft beantragt im Genehmigungsverfahren die Auflésung der vorhandenen
Parkplatze und den Neubau eines Garagen- und Abstellplatzgebdudes (Tierfutter) auf dem
Grundstiick Ebersbacher Weg 5, Flurstlick Nr. 117/4 in Blénried.

Anstelle der vorhandenen Parkplatze soll in der Mitte des Grundstliicks mit den MaBen
6,15 m x 12,30 m ein Garagen- und Lagergebdude mit einem 3,92 m hohen 14°
Satteldach erstellt werden. Das Bauvorhaben soll in Form einer Stahlkonstruktion mit
tannengrinen Trapezblech-AuBenwanden (RAL 6009) und anthrazitgrauem Trapezblech-
Dach (RAL 7016) ausgefihrt werden.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: AuBenbereich
Rechtsgrundlage: § 35 BauGB
Gemarkung: Blonried
Eingangsdatum: 15.09.2016

Die von der Bauherrschaft betriebene Kleintierhaltung ist als Hobbybetrieb anzusehen. Da
eine landwirtschaftliche Privilegierung der Bauherrschaft somit nicht vorliegt, ergibt sich
die Zulassigkeit des Bauvorhabens nach § 35 Abs. 2 BauGB.

Danach kann ein Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn seine Ausflihrung oder
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Benutzung offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist. Als
offentliche Belange kommen hier insbesondere die Beflirchtung der Erweiterung einer
Splittersiedlung, der Widerspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
(Flache flur Landwirtschaft) und eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in Betracht.
Die Flache wird bisher als gekiester Parkplatz und als Lagerplatz genutzt.

Die Parkplatze sind der ehemaligen Wirtschaft auf dem Nachbargrundstiick zugeordnet.
Somit besteht zwar eine bauliche Nutzung der Flache, eine Baugenehmigung liegt jedoch
dazu nicht vor.

Eine geordnete Unterbringung von Geraten und Tierfutter in einer Halle ist einer
unstrukturierten Lagerung und ggf. Abdeckung mit Folie im Freien vorzuziehen.

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, sollte das Gebaude mit
einer im AuBenbereich Ublichen Holzschalung versehen werden. Das Bauvorhaben dient
nicht zur Erweiterung einer Splittersiedlung, da die dortigen Stellplatze reduziert werden.
Die Halle dient zudem zur trockenen Lagerung von Tierfutter, das fir den Hobbybetrieb
erforderlich ist.

Nach Auffassung der Verwaltung kénnte das Bauvorhaben als sonstiges Vorhaben im
AuBenbereich nach § 35 Abs. 2 BauGB zugelassen werden.

N S | ==
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Die Verwaltung schlagt vor dem Bauvorhaben erneut das Einvernehmen zu versagen.

Es ist anzustreben die Lagerhalle auf der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flache
durch Neuordnung der Gebdaude umzusetzen.

Eine Ausweitung der bebauten Flachen steht in Widerspruch zu den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Beschlussantrag:
Der Ortschaftsrat Blonried versagt dem Bauvorhaben sein Einvernehmen.

Sitzung des Ortschaftsrates Blonried am 22.01.2019 - 6ffentlich -



Seite 9 von 23

Beschluss-Nr. 4.2

Umnutzung bestehendes Rathaus in Wohnhaus + Abbruch Garagendach,
Neuaufbau als Flachdachterrasse + Anbau Balkon, Achstr. 39, 88326 Aulendorf,

Ortsteil Blonried, Fist. 11
Vorlage: 40/347/2018/1

Ausgangssituation:
Die Bauherrschaft beantragt im Genehmigungsverfahren eine Nutzungsanderung des
Rathauses in Blonried zu Wohnraum, AchstraBe 39, FIst. Nr. 11.

Das bisherige < 20° geneigte Satteldach der Garage, friher Feuerwehrgeratehalle, soll
abgebrochen und durch ein Flachdach mit Dachterrasse ersetzt werden.

Die Terrasse im Obergeschoss wird mit einem Stahlbalkon in dreieckigem Grundriss Uber
die Garagenzufahrt hin erweitert.

Der nicht als Terrasse genutzte Teil des Flachdaches soll begriint werden.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: Ortsabrundung Blénried vom 19.4.1985
Rechtsgrundlage: § 30, 34 BauGB

Gemarkung: Blonried

Eingangsdatum: 28.12.2018

Nach § 50 LBO ist die Nutzungsanderung verfahrensfrei, wenn durch die neue Nutzung
zusatzlicher Wohnraum in Wohngebduden nach Gebaudeklasse 1 bis 3 im Innenbereich
geschaffen wird. Bei Gebdudeklasse 1 bis 3 handelt es sich um Gebdude mit einer Héhe
von bis zu 7 m gemessen von der FuBbodenoberkante des hdchstgelegenen Geschosses,
in dem ein Aufenthaltsraum maéglich ist, Uber der Gelandeoberflache im Mittel.

Da die H6he der FuBbodenoberkante des Dachgeschosses sich auf deutlich unter 7 m Gber
der Gelédndeoberkante belduft, ist die Nutzungsanderung verfahrensfrei.

Das Bauvorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Ortsabrundung Blonried.
Weitere Festsetzungen als der Geltungsbereich sind nicht Inhalt der Ortsabrundung.

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich daher nach § 34 BauGB. Danach ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfagt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Die Dachform ist kein Kriterium des Einfligens.

Der angebaute Balkon liegt deutlich innerhalb des Grundstiicks und fligt sich mit der
geplanten Flachdacherweiterung ein.

Nach Ansicht der Verwaltung ist dem Bauvorhaben das Einvernehmen zu erteilten.

Beschlussantrag:
Der Ortschaftrat Blonried erteilt dem Bauvorhaben das Einvernehmen.
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Beschluss-Nr. 4.3
Abbruch bestehender Garage, Neubau Garage mit Lager, Amberg 1, Fist. 914/1,

Aulendorf - Blonried

Vorlage: 40/326/2018/1

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im Baugenehmigungsverfahren den Neubau einer Garage mit
Lager auf dem FIst. Nr. 914/1, Amberg 1, Gemarkung Blénried in Aulendorf. Die
bestehende Garage mit 43 m2 Grundflache an dem Standort soll abgebrochen werden.

Der zweigeschossige Neubau soll mit einer Grundflache von 113 m2 und MaBen von 17,37
m x 6,50 m errichtet werden. Das Satteldach mit einer Firsthohe von 8.15 m ist 35 °
geneigt und erhalt an der Langsseite eine 5,00 m breite und 25 ° geneigte Abschleppung.

Durch die Lage am Hang ist die Zugdnglichkeit beider Geschosse zu ebenem Geldnde
maoglich.

Das Bauernhaus wurde nach dem Brand 2016 wiederaufgebaut. Der Wiederaufbau des
Bauernhauses nach dem Brandfall sowie der Einbau einer gewerblichen Produktionsstatte
fir Lebensmittel und Einbau einer zusatzlichen 2. Wohneinheit wurde damals beantragt
und sind genehmigt. Der AUT hat in seiner Sitzung vom 11.05.2017 dem Bauvorhaben
das Einvernehmen erteilt.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: AuBenbereich
Rechtsgrundlage: § 35 Abs. 2 BauGB
Gemarkung: Blonried
Eingangsdatum: 09.10.2018

Die gewerbliche Produktionsstatte fiir Lebensmittel (Nudelfabrik) stellt keine privilegierte
Nutzung im AuBenbereich dar. Der Bestand wurde als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs.
2 BauGB genehmigt. Sonstige Vorhaben kénnen im AuBenbereich im Einzelfall zugelassen
werden, wenn ihre Ausfihrung oder Benutzung &ffentliche Belange nicht beeintrachtigt
und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Nutzung einer 2. Wohnung wurde bereits mit der Baugenehmigung vom 01.07.2003
im Dachgeschoss des Wohnteils genehmigt. Der Bauherr hat diese Wohnung dort aber
nicht hergestellt, sondern diese im Obergeschoss des Okonomieteils errichtet. Aufgrund
dieser Verschiebung der Wohnrédume innerhalb des Bestandsgebaudes sind
Beeintrachtigungen von o6ffentlichen Belangen nicht erkennbar, insbesondere widerspricht
das Dbereits grundsatzlich genehmigte Wohnen nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes und lasst auch die Entstehung einer Splittersiedlung nicht
beflirchten.

Der Bauherr ist Eigentimer von rd. 7 ha landwirtschaftlicher Flachen. Zu dem Gebdaude
Amberg 1 gehéren ca. 1,3 ha Ackerfliche, ca. 1,3 ha Wald und ca. 4,4 ha
Streuobstwiesen.

Vom Antragsteller selbst werden die Flachen 914 und 914/1 mit Schafhaltung sowie der

Wald bewirtschaftet. Die Flache von 1,3 ha Ackerflache sind an einen Landwirt verpachtet.

Das geplante Bauvorhaben dient der Lagerung von Geraten, Fahrzeugen, Holzmaterial
und Baumaterial. Das bestehende Gebaude ist zu niedrig und zu klein fir die notwendigen
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Abstell- und Lagerflachen.

Es stehen fir die Instandhaltung des Anwesens immer viele Reparaturen an. Die
Apfelernte sowie die Haltung der Schafe erfordert immer wieder Reparaturen an Stall und
den Transportmitteln. Fir die Schafe missen mehrfach neue Unterstellpldtze geschaffen
werden. Die Apfel und der daraus resultierende Apfelsaft miissen gelagert werden.

Das ganze Haus wird nach Mdéglichkeit mit Holz befeuert. Dies erfordert Zuschnitt,
Lagerung und Trocknung des Feuerholzes. Anstatt mehrerer kleiner Schuppen soll nun ein
Lagergebaude erstellt werden, das alle Fahrzeuge Gerate und Materialien aufnimmt.

Das Landwirtschaftsamt prift derzeit die Teilprivilegierung des Antragstellers. Bei
Vorliegen dieser Teilprivilegierung wird dem Antragsteller das Errichten der notwendigen
Abstell- und Lagerflachen genehmigt werden.

Sofern nach Prifung durch das Landratsamt die Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit des
Bauvorhabens vorliegen ist dem Bauvorhaben zuzustimmen. Die Verwaltung empfiehit
deshalb, das Einvernehmen zu erteilen.

Beschlussantrag:
Der Ortschaftsrat Blonried erteilt sein Einvernehmen zum Bauvorhaben, vorbehaltlich der
Zustimmung zur Teilpriviligierung durch das LRA.
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Beschluss-Nr. 5

Bebauungsplan "Ober der Ach - Erweiterung - 1. I'-'\nderung" sowie ortl.
Bauvorschriften

1. Aufstellungsbeschluss zur I'-'\nderung des Bebauungsplans
2. Zustimmung zum Planentwurf
3. Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Triger 6ffentl. Belange
Vorlage: 40/062/2017/5

Ausgangssituation:

Der urspringliche Bebauungsplan ,Ober der Ach® stammt aus dem Jahr 1968. Im Jahr
1987 erfolgte eine Anderung des Bebauungsplanes.

1998 wurde der Bebauungsplan ,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung® aufgestellt.
Dadurch ergaben sich zwei Bebauungsplangebiete. Zum einen ist dies der sltddstliche
Bereich an der K 7958 fiir den der Bebauungsplan ,Ober der Ach" aus dem Jahr 1968 gilt.
Diese Flachen sind bebaut. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ober der Ach -
Anderung und Erweiterung" ist bislang nicht bebaut.

Im Jahr 2016 hat ein ErschlieBungstrager eine Teilflache von ca. 17.600 m2 des
Plangebietes ,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung" erworben und beabsichtigt die
ErschlieBung und Vermarktung des Gebietes.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine weitere private Flache mit rd. 3.800 m?2
umfasst. Die Eigentimer dieser Flache haben auf Nachfrage am 17.07.2018 schriftlich
erklart, dass sie an einer Uberplanung der Flache nicht interessiert sind.

Bahngleis

Investor-Flache
zur ErschlieBung
vorgesehen

3

A‘. 4?
A = o

Privatfliche \\/

derzeit keine \Ober§erl\ il -

Ersch“‘*"}:

Der ErschlieBungstréger hat nun eine Anderung des Bebauungsplanes beantragt, um eine
zeitgemaBe Bebauung zu ermdglichen. Im Wesentlichen werden folgende Anderungen
beantragt:

e Die Baufenster sollen insgesamt groBzligiger vorgesehen werden, um zusammen
mit den anderen Festsetzungen genligend Planungsfreiheit zu erméglichen.

e Die bisher im Bebauungsplan enthaltene vorgesehene Bebauung mit
Doppelhausern soll entfallen. Dies hat sich im landlichen Bereich kam bewdhrt.
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Nach wie vor ist dort das klassische Einzelhaus mit Garten vor den Bauherren
nachgefragt.

e Die BauplatzgréBen und —-zuschnitte werden angepasst.

e Die StraBenfihrung wurde in gewissem Umfang den bestehenden Grenzen
angepasst.

e Die Anzahl der o6ffentlichen Stellplatze wurde von bisher 9 auf nun 16 Stellplatze
erhdéht, um im offentlichen Verkehrsraum dem gestiegenen Eigentum von
Fahrzeugen nachzukommen.

e Die Festsetzung von Grundstiickszufahrten ist nicht mehr sinnvoll, da auch die
Lage der Garagen und Stellplatzen nicht mehr festgesetzt wird.

Darstellung der Flache im Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes deckt sich nicht mit der 0,3 ha groBen
Wohnbauflache W11 des Flachennutzungsplanes (FNP) vom 19.08.2011.

Im FNP wurde der Geltungsbereich der Wohnbauflache W11 im Rahmen der FNP-
Anderung 2011 auf 0,3 ha reduziert und stattdessen die Wohnbaufldche W10 (Blénried)
groBer und W12 (Steinenbach, Grundesch-Erweiterung) neu ausgewiesen. Die W11-
Flache wurde im FNP mit dem Hinweis zurickgenommen, dass auch eine entsprechende
Reduktion beim bestehenden Bebauungsplan ,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung®
vorgenommen wird. Die Flachenreduktion beim Bebauungsplan wurde bislang noch nicht
durchgefihrt.

Zudem hat die Stadt mit Schreiben vom 04.06.2007 dem damaligen Eigentimer
bestatigt, dass innerhalb der ndchsten 10 Jahre die Aufhebung des Bebauungsplanes
~Ober der Ach" nicht beantragt oder durchgefiihrt wird. Dieses Schreiben des damaligen
Blrgermeisters stellt eine Zusicherung nach dem Landesverwaltungsverfahrensgesetz
dar.

Die Flachenreduktion des Bebauungsplanes war eine Genehmigungsvoraussetzung flir den
Flachennutzungsplan. Sofern nun keine Geltungsbereichsreduzierung beim Bebauungsplan
,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung" erfolgt, muss die in der Flachenbilanz
fehlende Reduktionsflache mit einer entsprechenden Kompensation der Wohnbauflache
W10 in Blonried wieder ausgeglichen werden. Die Flache W12 steht flir eine Reduktion
nicht mehr zur Verfligung, da diese Flache mit dem Bebauungsplan Grundesch-
Erweiterung bereits Uberplant, erschlossen und vollstandig bebaut ist.

Grundsétzlich ist der Bebauungsplan ,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung" ein
rechtskraftiger Bebauungsplan, der vom Investor/ErschlieBungstréager wie jeder andere
Bebauungsplan auch, erschlossen und umgesetzt werden kann. Fir einen Investor ergibt
sich aus der fehlenden Deckungsgleichheit des FNP's und des Bebauungsplans allerdings
das Risiko eines Gemeinderatsbeschlusses zur Reduktion des Geltungsbereichs.

Mit der FNP-Anderung hat die Stadt 2011 eine Entscheidung zur baulichen Entwicklung in
Blonried mit einer Flachenreduzierung bei diesem Bebauungsplan getroffen. Sofern der
Bebauungsplan nun geandert und in seiner vollen FlachengréBe umgesetzt werden soll,
muss der Gemeinderat die damalige Entscheidung durch eine neue Beschlussfassung
riickgangig machen und eine Kompensationsflache auf der Gemarkung Bldnried festlegen.
Fur die Kompensation steht in Blénried nur noch die Flache W10 zur Verfigung.
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Abwasserbeseitigung fiir die reduzierte W11-Fldache:

Die bestehenden Beton-Kanalleitungen im Winkelstock stammen aus dem Jahr 1968. Die
Kanalleitungen von Schacht Nr. 3081 - 3082 und Nr. 3068 - 3069 sollten aufgrund des
Schadensbildes saniert bzw. erneuert werden. Die Leitungen ab Schacht Nr. 3083-3084-
3085-3086.1-3090 zeigen im TV-Videoprotokoll keine Schaden.

Die parallel verlaufende Kanalleitung (DN250-DN300) 3068-3069-3070-3071-3072-3073-
3074-3075 war beim Bau der Leitung wohl als Regenwasserleitung gedacht. Da aber auch
Schmutzwassereinleiter angeschlossen wurden, wurde die Leitung dann am Zuleitungs-
Mischwasserkanal angeschlossen, anstelle einer Einleitung in die Blonrieder Ach. Sofern
die Schmutzwassereinleiter auf die andere Leitung umgeschlossen werden kann, kénnte
diese Leitung ihrer urspriinglichen Bestimmung als Regenwasserleitung zugefiihrt werden.
Dazu ware dann eine Verlangerung um ca. 10 m bis zur Blénrieder Ach erforderlich. Diese
Leitung fuhrt allerdings durch mehrere Privatgrundstiicke und ist derzeit nicht dinglich
gesichert.

Nach den bestehenden und prognostizierten Dimensionen im FNP-Flachenumfang ist nach
der hydraulischen Berechnung des Ingenieurbliros AGP keine Aufdimensionierung des
Kanalbestands beim Anschluss der 0,3 ha groBen Flache erforderlich.
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Abwasserbeseitigung fiir die groBe Fldche des Bebauungsplans Ober der Ach -
Anderung u. Erweiterung

Fir die bestehende Schmutzwasserleitung ist nach einer ersten Prognoseberechnung des
Ingenieurbiros AGP keine Aufdimensionierung erforderlich. Beim Regenwasser ergeben
sich beim Anschluss des Bebauungsplangebietes jedoch Uberlastungen und
Wasseraustritte.
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\

Prognoseflachen angehdngt
ohne Sanierung

Ergebnis:

\ Uberlastung+Wasseraustritt

% 13081 :
s0es—\IM RW-Kanal

Nach ersten Untersuchungen kénnten die Uberlastungen mit zwei unterschiedlichen
Varianten behoben werden:

Variante A:

Fir das Regenwasser ist eine Aufdimensionierung von DN 250-300 auf DN 400-500-
600 der bestehenden Leitung von 3069 - 3075 bis zur Ach erforderlich,
vorausgesetzt die angeschlossenen Schmutzwassereinleitungen auf dieser Leitung
kénnen abgehangt werden.

Variante B:

Fir eine evtl. Neuherstellung einer Regenwasserleitung hinter dem ehem.
Lagerhausgebaude ware eine Dimensionierung von DN 400 - DN 500 erforderlich.
Ob dies von der Hoéhenlage (Tiefpunkt) her mdglich ist, misste noch geprift
werden.

ErschlieBungsbeitrag

Mit der Herstellung der vorgesehenen ErschlieBungsstraBe, des Kanals und der
Wasserversorgung werden die ErschlieBungsanlagen fir einen GroBteil des
Geltungsbereichs hergestellt. Bei der geplanten privaten ErschlieBung durch den Investor
muissten die ErschlieBungskosten vom Eigentiimer als privatem ErschlieBungstrager
getragen und die ErschlieBungsanlagen dann unentgeltlich an die 6ffentlichen Anlagen der
Stadt angeschlossen und dann in die Unterhaltungslast der Stadt ibergeben werden.

Sofern die ErschlieBungsanlagen nach dem stadtischen Ausbauprogramm, das im
Bebauungsplan festgelegt ist, vollstdndig vom ErschlieBungstrager hergestellt werden,
entsteht der Stadt aus dieser Teil-ErschlieBung des Flurstiicks kein beitragsfahiger
Aufwand i.S. des ErschlieBungsbeitragsrechtes.

Kanal- und Klarbeitrag

Die Kanal- und Klarbeitrage sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Jahr 1999
entstanden und somit verjahrt. Grundlage der Entstehung der Beitragsschuld war der
urspriingliche Bebauungsplan. Der Bebauungsplan sieht eine 1-geschossige Bauweise vor.
Sofern der Bebauungsplan dahingehend geandert wird, dass eine 2-geschossige Bauweise
ermdglicht wird, kann der Unterschiedsbetrag zwischen bereits entstandenen 1-
geschossigen Bauweise und der geplanten 2-geschossigen Bauweise veranlagt werden.
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Wasserversorgungsbeitrag

Fir die Erhebung der Wasserversorgungsbeitrage ist die OSG zustandig. Grundsatzlich
gelten hier die Ausfihrungen zum Kanal- und Klarbeitrag.

ErschlieBungsvertrag

Die genauen Details zur Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen und die
Kostentragung miissen in einem zwischen der Stadt und dem Eigentimer als privatem
ErschlieBungstrdger abzuschlieBenden stddtebaulichen Vertrag festgelegt werden.

Anderung des Bebauungsplanes
Ein Entwurf der geplanten Anderung wurde der Verwaltung im Madrz 2017 vorgelegt und
dem Ausschuss flir Umwelt und Technik in seiner Sitzung am 05.04.2017 vorgestellt.

Twiesen

In der Sitzung wurde folgende Eckpunkte besprochen:

1.

Die madgliche Veranlagung von Kanal- und Klarbeitréagen und
ErschlieBungsbeitragen wird geprift und geklart.

Die erforderlichen Kosten der duBeren ErschlieBung sind vom Verursacher, also
dem Investor, zu tragen.

Die zeitliche Umsetzung der ErschlieBung muss geklart werden.

Die Regelungen fir den Baubeginn ab dem Verkauf der Grundstlicke und zur
Bezugsfertigkeit sind analog zu den Vorgaben der stéadtischen Grundstiicke
umzusetzen.

Im Vorfeld soll ein Bauplatzzuschnitt vorgelegt werden. Grundsatzlich ist eine
zweigeschossige Bebauung mit einer Dachneigung von 30 - 35 Grad vor dem
unmittelbaren Hintergrund des Klosters als stadtebauliche Konstante von einem
Planer zu erarbeiten und zu visualisieren.

Die Veranlagung von Kanal- und Klarbeitréagen sowie von ErschlieBungsbeitragen ist
geklart. Auf die Ausfihrungen vorne wird verwiesen.
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Der Investor hat sich bereit erklart die Kosten der inneren und duBeren ErschlieBung zu
tragen.

Der Investor ist grundsatzlich bereit die Regelungen fir den Baubeginn und die
Bezugsfertigkeit analog dem Baugebiet ,Safranmoos® umzusetzen. Im Baugebiet
~Safranmoos™ wurde mit den Kaufern vereinbart, dass ab Kaufvertrag innerhalb von 3
Jahren mit der BaumaBnahme begonnen werden muss und innerhalb von 3 weiteren
Jahren die Bezugsfertigkeit erfolgen muss. Das Gebiet soll zeitnah erschlossen und
vermarktet werden.

Uber eine Schnittzeichnung wurde die Héhenabwicklung zu den bestehenden Geb&uden
entlang der AchstraBe und den Gebduden des Studienkollegs St. Johann dargestelit.

A

M ﬁ -

Gelandeschnitt A-A

Gelandeschnitt B-B ‘

Der Ortschaftsrat der Ortschaft Blonried hat am 24.07.2018 lber die Thematik beraten
und beschlossen, dass die erforderlichen Schritte zur privaten ErschlieBung zeitnah
erfolgen sollen. In einem stadtebaulichen Vertrag sollen die Details geregelt werden,
insbesondere die Regelung eines Infrastrukturausgleichs, ahnlich dem Vorgang
Erweiterung Baugebiet Grundesch.

In der Sitzung des Ausschusses fir Umwelt am 25.07.2018 hat der Ausschuss folgenden
Beschluss gefasst:

1. Die Verwaltung wird beauftragt mit dem Eigentimer bezlglich eines
Infrastrukturausgleichs zu verhandeln.

2. Hinsichtlich des Bebauungsplanes werden folgende Eckpunkte definiert:

Festlegung eines Stellplatzschlissels.

Erweiterung des Abstands der Baugrenze zur StraBe von 2,5 m.

Prifung der Anzahl der 6ffentlichen Stellpldtze.

Festsetzung, dass der Dachraum nicht ausgebaut werden soll.

Festsetzung hinsichtlich einer Regelung zu Nebengebduden (Anordnung,
GréBe, Flache, Dachform).

o Uberprifung der Lage des angedachten Spielplatzes.

3. Bei einer Einigung dieser Punkte wird eine Anderung des Bebauungsplanes in
Aussicht gestellt.

Der nun vorliegende Planentwurf sieht folgende Anderungen mit den dazugehdrigen
Festsetzungen vor:

MaB der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,35 festgesetzt und die Geschossflachenzahl mit

Sitzung des Ortschaftsrates Blonried am 22.01.2019 - 6ffentlich -



Seite 19 von 23

0,70. Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwingend 2 Vollgeschosse festgesetzt.

Die im bisherigen Bebauungsplan im Planteil mittels Nutzungsschablone eingetragene
GRZ von 0,35 wird mit dieser Festsetzung nur in der Darstellungsform gedndert. Aufgrund
der bisherigen Festsetzung von einem Vollgeschoss war in der Nutzungsschablone eine
GFZ von 0,35 eingetragen. Die Anderung auf 0,70 entspricht der festgesetzten Nutzung
mit 2 Vollgeschossen. Die Festsetzung von bislang einem Vollgeschoss zusammen mit den
weiteren Festsetzungen wie Gebdudehdhen, Dachneigungen usw. entspricht nicht mehr
den heutzutage vorwiegend ausgefiihrten Bauweisen mit 2 Vollgeschossen. Daher sollen 2
Vollgeschosse im Rahmen der Anderung festgesetzt werden. Die zwingende Festsetzung
von 2 Vollgeschossen sichert eine stadtebaulich homogene Wirkung des Gebietes, was
erfahrungsgeman bei der freien Wahl der Geschosszahl nicht der Fall ist.

Gebdudehdhen
Maximal zuldssige Gebaudehdhe: 8,0 m, gemessen von der Oberkante der festgelegten
ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) bis zum héchsten Punkt der Dachhaut

Im bisherigen Bebauungsplan wurden nur Traufhéhen zur héhenmaBigen Abgrenzung
festgesetzt. Die tatsachliche maximale Gebdudehdhe ergibt sich dadurch aus
GebaudegréBe und Dachneigung, ist jedoch nicht nach oben begrenzt. Um die
zweigeschossige Bebauung sicherzustellen und trotzdem eine sinnvolle Begrenzung der
Gebdudehéhen zu erreichen, wurde anhand durchschnittlicher Werte und der
festgesetzten Dachneigung die maximale Gebdudehdhe ermittelt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan (Seite 3) sind die moéglichen Gebaudehéhen
dargestellt. Mit dieser Festsetzung wird, wie gewiinscht, ein Ausbau des Dachgeschosses
nicht moéglich sein.

Garagen, Carports und Stellplatze
Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Diese Festsetzung soll zusammen mit den groBzigig bemessenen Baufenstern genligend
Planungs- und Gestaltungsfreiheit ermdglichen. Gleichzeitig soll aber insbesondere der
Bereich entlang der ErschlieBungsstraBen und Wege eine Uberbauung bis an die
Verkehrsflachen verhindert werden. Gegenlber dem bisherigen Bebauungsplan werden
keine gesonderten Flachen flir Garagen und ,lberdeckte" Stellplatze ausgewiesen.

Anzahl der Garagen, Carports und Nebengeb&ude

Pro Grundstiick sind 2 Garagen (2 Einzelgaragen oder 1 Doppelgarage) oder 2 Carports (1
Doppelcarport oder 2 Einzelcarports) oder 1 Einzelgarage plus Einzelcarport zuldssig. Pro
Grundstick ist maximal 1 Gartenhaus oder Gerdteschuppen zuldssig.

Mit dieser Festsetzung soll — aufgrund von Erfahrungen in anderen Baugebieten der Stadt
- verhindert werden, dass Platze mit einer Vielzahl von unterschiedlichen Garagen,
Carports, Uberachten Stellplatzen, Garten- und Gerdtehdausern, Schuppen usw. verbaut
wird.

Stellung der baulichen Anlagen
Die bisherige Festsetzung entfallt.

Hiermit soll zusammen mit den groBzigigeren Baufenstern erreicht werden, dass der
jeweilige Bauherr sein Gebdude flr seine Verhaltnisse optimal ausrichten kann.
Insbesondere erleichtert dies auch die Nutzung von Sonnenenergie.

MindestgroBe der Grundsticke
Die bisherige Festsetzung entfallt.
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Die bisherige Festsetzung beruhte auf dem damaligen Planungsansatz von Einzel- und
Doppelhdusern mit einer dem damaligen GréBenansatz entsprechenden Festsetzung. Dies
ist aus heutiger Sicht mit einer gewlinschten verdichteteren Bebauung auch im landlichen
Bereich nicht mehr sinnvoll.

Dachform

Zulassig sind: Satteldach, Walmdach

Fir untergeordnete Anbauten an das Hauptgebaude sowie fiir Garagen sind auch Pult-
oder Flachdacher zulassig.

Mit diesen fir die Dachform geringen Anderungen wird den heutigen Wiinschen nach
Gestaltungsfreiheit entgegengekommen, ohne die flir dieses landlich gepragte Umfeld
typischen Dachformen grundsatzlich aufzugeben.

Dachneigung
Zulassige Dachneigung: 20 - 25 Grad. Beide Dachflachen missen die gleiche

Dachneigung haben.

Im bisherigen Bebauungsplan war das typische Wohngebdude eingeschossig mit
Kniestock und steilem Dach (ggf. ausgebaut) vorgesehen. Fiir die damalige Zeit entsprach
dies der typischen Bauweise im landlichen Raum. Inzwischen sind die gewlnschten
Bauweisen jedoch gepragt von kleineren Grundflachen und zwei Geschossen sowie
flachen, nicht ausgebauten D&chern. Mit dieser Anderung wird dieser Bauweise Rechnung
getragen.

Dachaufbauten
Dachaufbauten sind nicht zuléssig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie dirfen nur
mit der gleichen Neigung wie das Dach bis maximal 20 cm aufbauend ausgefiihrt werden.

Wie im vorigen Punkt beschrieben, waren zum Zeitpunkt der damaligen
Bebauungsplananderung ausgebaute Dacher gewiinscht. Inzwischen ist dies nicht mehr
der Fall. Da zwei Vollgeschosse festgesetzt sind, besteht auch kein Bedarf mehr an einem
Ausbau. Eine Photovoltaiknutzung soll trotzdem mdéglich sein.

Stellplatze
Pro Wohnung sind jeweils mindestens 1,5 Stellplatze auf dem Grundstlick, auf dem sich

die Wohnung befindet auszuweisen.

Mit dieser zusatzlichen Festsetzung wird der Erfahrung Rechnung getragen, dass der
Stellplatzbedarf deutlich héher ist als in der Landesbauordnung geregelt. Zusammen mit
den offentlichen Stellplatzen wird somit flir ausreichend Stellflachen gesorgt.

Lage des Spielplatzes

Die urspriingliche Lage des Spielplatzes soll beibehalten werden. Die bisherige Lage ist
abseits der ErschlieBungsstraBBen, ruhiger und naturnaher. Durch den bereits vorhandenen
Bewuchs im Umfeld des bisherigen Standorts kann der Spielplatz bereits zu Beginn der
Nutzung besser ins Umfeld eingebunden werden und wirkt nicht kinstlich. Der Spielplatz
wird erfahrungsgemaB in den ersten Jahren der Bebauung am starksten genutzt, da die
Familien nach dem Bau der Hauser wachsen. Bis aber eine Bepflanzung, auch zur
Beschattung, etabliert ist, dauert es einige Jahre. Auch ware bei einer Verlegung des
Spielplatzes in den noérdlichen Bereich eine StichstraBe als ErschlieBungsstraBe
erforderlich.

Abstand zum StraBenraum
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Der Abstand zum StraBenraum wurde auf 3,50 m bzw. 5,00 m erweitert.

Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze
Die Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze wurde von bisher 9 auf 16 Stellplatze erhoht.

Infrastrukturausgleich
Der Investor ist bereit einen Infrastrukturausgleich, wie bei der Erweiterung des
Bebauungsplanes Grundesch zu entrichten.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Rahmenbedingungen der ErschlieBung, Kostentragung der ErschlieBung,
Beitragspflicht, Infrastrukturausgleich, zeitlicher Ablauf der ErschlieBung und Vermarktung
(Regelungen analog zum Baugebiet Safranmoos) sind in einem stadtebaulichen Vertrag zu
regeln.

Beschlussantrag:

1. Der Bebauungsplan ,Ober der Ach, 2. Anderung", sowie die drtlichen Bauvorschriften
hierzu werden aufgestellt. Planungsziel ist hierbei die zeitgemdBe Schaffung von
Wohnraum fiir Familien zu schaffen. Der Bebauungsplan ,Ober der Ach, 2. Anderung"
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Verfahren nach § 13 a BauGB
(beschleunigtes Verfahren) aufgestellt. (Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB)

GemdB § 13 a (2) 1 BauGB wird von einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und
einem Umweltbericht gem. § 2 a BauGB, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung gem. § 10 (4) BauGB abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Aufstellungsbeschluss offentlich bekannt zu
machen.

2. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplanes und der &rtlichen
Bauvorschriften hierzu vom 04.12.2018 mit Begrindungen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB
den Planentwurf vom 04.12.2018 einschlieBlich Begrindungen fir die Dauer eines
Monats offentlich auszulegen und die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB einzuholen.
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Beschluss-Nr. 6

Verschiedenes
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ZUR BEURKUNDUNG!!

Ortsvorsteher: Fir das Gremium: Schriftfihrer:
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