’ Seite 1 von 5

STADT AULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/439/2019
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
24.07.2019  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.7 Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und
Doppelgarage
Aulendorf, Silcherweg 2, Fist. Nr. 903
Antrag auf Befreiungen

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt den Neubau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstick
Silcherweg, Flurstiick Nr. 903 in Aulendorf.

Das Wohnhaus soll mit den MaBen 13,75 m x 8,50 m, als eingeschossiges Gebaude, mit 40°
geneigtem Satteldach erstellt werden.

Im Sidwesten soll ein eingeschossiger Flachdachanbau mit einer Grundflache von 6,30 m x
5,50 m sowie eine anschlieBende Terrasseniberdachung die Wohnflache im Erdgeschoss
erganzen.

Eine Doppelgarage mit den AuBenmaBen 9,27 m x 7,00 m ist im Nordosten des
Baugrundstiickes geplant. Eine Uberdachung bindet die Garage an das Wohnhaus an.

Die Dachaufbauten sind bzgl. ihrer Lange nicht vermaBt. Nach den Ansichten beurteilt, ist der
Ortgang der Dachgauben ca. 1,30 vom Ortgang des Hauptdaches entfernt.

Das Bauwerk wird in Massivbauweise erstellt. Das Hauptdach ist ziegelgedeckt, die Gauben
sind mit Blecheindeckung geplant. Die Flachddcher auf der Garage und dem Anbau werden
begrint.

Der Antragsteller hat 2018 eine Bauvoranfrage mit folgender Fragestellung eingereicht:

1. Baufenster
Ist es mdglich mit dem zuvor beschrieben bzw. in den beigefligten Planen dargestellten
Wohnhaus und der Garage das im Bebauungsplan festgelegte Baufenster zu
Uberschreiten?

2. Firstrichtung
Kann die Firstrichtung des geplanten Gebaudes gegeniiber der festgesetzten Bebauung
um fast 90 °gedreht werden?

3. Dachform
Ist die Dachneigung des Satteldaches am Wohnhaus mit 40° mdglich?
Kann eingeschossiger Anbau und die Doppelgarage mit begriintem Flachdach erstellt
werden?

4. Dachaufbauten
Sind Dachgauben in der geplanten Lange moglich?

In der AUT-Sitzung vom 10.10.2018 wurde folgender Beschluss vom Ausschuss fiir gefasst:
1. Das Einvernehmen zur Bauvoranfrage wird mit folgenden Befreiungen erteilt:

- Uberschreitung der Baugrenze mit Wohnhaus und Garage.

- Befreiung zur Dachneigung beim Wohnhaus zugunsten einer Neigung von 40°.

- Drehung der Firstrichtung wie in der vorliegenden Planung eingezeichnet.

- Dachform flr den eingeschossigen Anbau und die Doppelgarage zugunsten eines
begriinten Flachdaches.

- Lange der Dachgauben entsprechend der vorliegenden Planung. Ein Abstand zum
Ortgang von ca. 2 m sollte eingehalten werden.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, dahingehend mit der Bauherrschaft zu sprechen, dass
die bestehende Abwasserleitung grundbuchrechtlich gesichert ist.
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Der vorliegende Bauantrag entspricht den o.g. positiv beschiedenen Fragestellungen aus der
Bauvoranfrage, bis auf die dargestellte Lange der Gauben. Zu jetzt dargestellten
Detailplanungen, wie z.B Gelandeverlauf, Fassadenhdhen oder Dacheindeckung war in der
Planung der Bauvoranfrage keine Aussage gemacht worden.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: Galgenbiihl 3. Anderung vom 08.02.1994
Rechtsgrundlage: § 30 BauGB
Befreiungen: Uberschreitung der Baugrenze

Gedrehte Firstrichtung

Gednderte Dachneigung Wohnhaus

Dachform Garage

Lange Dachgauben
Eingangsdatum: 03.07.2019

Fir das betroffene Flst. Nr. 903 wurde bereits 2013 eine Bauvoranfrage fir die Errichtung
eines Wohnhauses mit Doppelgarage gestellt.

g

Altes i geplante Westansicht:

Lageplan: i Baufenster Bebawung

Haussingang
wnd Garagen
nisl Hihe
Wendeplatte,
556,66 m

Ostansichi:
Lugang tu Einlieger-

wahrung und Keller Gher
den Fullweeg

Mordansicht:

Garage in
Flachdachausfertigung als
Dachterrasse

Mit dem damaligen Bauvorhaben wurden Befreiungen zur Baugrenzenliberschreitung,
Firstrichtung Kniestockhéhe, Dachneigung und Dachform Garage nétig. Es wurde eine
maximale Ausnutzung des Grundstiicks fiir 2 Wohneinheiten abgefragt.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat der Bauvoranfrage in der Sitzung vom 27.02.2013
das Einvernahmen versagt. MaBgebliche Griinde waren die massive Erscheinung des
Baukoérpers besonders nach Osten, und die geplante Gebaudehdhe durch die Erhéhung des
Kniestocks. Eine bessere Einfigung bzgl. der Hanglage war angeregt worden.

In der weiteren Planung des vorliegenden Bauvorhabens ist im Hanggeschoss des Vorhabens
nun ebenfalls eine 2. Wohneinheit in Form einer Einliegerwohnung geplant. Durch die
intensive Nutzung des Hanggeschosses erscheint das geplante Gebaude auf der Ostseite an
beiden Fassaden zweigeschossig. Der Baukoérper entspricht daher der abgelehnten
Erscheinung des Gebadudes der Bauvoranfrage von 2013.
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Festsetzungen Bebauungsplan

Fir das im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindliche Bauquartier setzt der
Bebauungsplan eine eingeschossige Bauweise mit einem Kniestock bis 80 cm und einer
Dachneigung von 48° fest. AuBerdem sind Dachaufbauten bis 1/3 der Gebdudelange zulassig.
Als Dachform ist ein Satteldach und die Eindeckung mit engobierten Ziegeln oder
Betondachplatten festgesetzt.

Fir Nebengebaude, also Garagen, gilt massive Bauweise mit Satteldach. Dachneigung und
Dachdeckung sind dem Hauptgebdude anzupassen.

Bei der Gestaltung des Gelandes ist darauf zu achten, dass der nattirliche Gelandeverlauf nicht
wesentlich verandert wird. Die Verhaltnisse auf den Nachbargrundsticken sind zu
beriicksichtigen. Im Ubrigen kénnen etwaige Geldndebewegungen nur im Benehmen mit der
Bauordnungsbehdrde vorgenommen werden. Eventuelle Stitzmauern sollen eine Héhe von 0,5
m Uber dem Gelande nicht Gberschreiten.

Uberschreitung der Baugrenze

Im Zuge einer Anderung des Bebauungsplans ,Galgenbiihl* wurde der Bereich Silcherweg im
Einzugsbereich des Flurstlick Nr. 903 mit einem Wendehammer erschlossen. Dieser flr die
betroffenen Grundstiicke verénderten Situation wurde damals nicht durch eine Anderung der
Festsetzungen zur Baugrenze, Firstrichtung sowie Lage der Garage Rechnung getragen.

Fir die sinnvolle und zum Bestand passende Bebauung des Grundstlickes muss daher eine
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt werden.
Nach § 31 (2) BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn
die Grundzilige der Planung nicht berthrt werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte

fihren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Im Hinblick auf die durch den Wendehammer geschaffene Situation hatte auch das Baufenster
und die Firstrichtung mit den Bebauungsplandnderungen angepasst werden missen. Das
geplante Gebdude ist im Grundstlick passend zu platzieren. Unter Berlicksichtigung des
Grundstlickszuschnittes und der Zufahrt erscheint diese Anordnung sinnvoll. Um auf dem
betroffenen Flurstlick eine gelungene Einfamilienhausbebauung umsetzen zu kénnen, sollte
die Uberschreitung der Baugrenze daher befreit werden.

Firstrichtung

Die Bebauung des Grundstlicks ist mit der Umgebungsbebauung abgestimmt. Das Gebdude
mit der gewahlten Firstrichtung und damit der Drehung zur Festsetzung des Bebauungsplanes
fligt sich ein. Dies zeigen beigefligte Ansichten und Gebaudeabwicklungen. Die Firstrichtung
ist im Gebiet allgemein uneinheitlich ausgepragt und somit unproblematisch. Der Drehung der
Firstrichtung sollte zugestimmt werden.

Dachform

Der Bebauungsplan setzt als Dachform ein Satteldach mit 48° Dachneigung fort. In der
Umgebungsbebauung sind auch Dachneigungen < 40° vorhanden. Einer Reduzierung der
Dachneigung auf 40° kann daher zugestimmt werden.

Die Abstufung der Baukdrper bis hin zu den begrinten Flachdachern ist der gelungene
Versuch den Baukdrper mit der angestrebten Grundflache in den Grundstlicksbestand die
Topographie und die Umgebungsbebauung einzufligen. Die begriinten Flachdacher wirken
weniger wuchtig und sollten aus gestalterischer Sicht beflirwortet werden.

Da der Bebauungsplan im Jahr 1974 genehmigt wurde und damit vor der Anderung der LBO
zum 01.01.1996 rechtskraftig war, liegt die Zusténdigkeit fir die Erteilung einer Befreiung zur
Dachform (6rtliche Bauvorschrift) noch im Planungsrecht und damit bei der Stadt.
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Dachgauben

Die Belichtung und Benutzbarkeit des Dachgeschosses wird durch die Gauben erreicht. Die
gewadhlte Dachneigung von 40 ° lasst Flachdachgauben zu.

Die Gauben Uberspannen 73 % der Dachlange. Im Bebauungsplan festgesetzt sind 33% der
Dachlange als Gaubenlange. Die Lange der Gauben wirkt in den Dachflachen unaufgeregt und
in der Gesamtkubatur schliissig. Der Abstand zum First ist bei den Gauben ausreichend grof3
gewahlt, so dass die Dachflache weiterhin als Grundfléache wirken kann.

Auch in der Nachbarschaft sind Dachgauben vorhanden. Hier ist zwischen 2 Gauben ein
geringer Abstand von kleiner 1 m gewahlt. Dies wirkt daher wuchtiger als die vorliegende
Planung.

Die geplante Gesamtgestaltung des beantragten Baukoérpers mit Dachaufbauten und
eingeschossigen Anbauten ist in seinen Proportionen stimmig. Einer Ausnahme der Lange der
Gauben kann daher zugestimmt werden. Ein Mindestabstand von ca. 2 m zum Ortgang sollte
eingehalten werden.

Geldnde

Die Platzierung des Gebaudes in der Umgebungsbebauung ist gelungen. Zur stufenlosen
Begehbarkeit von Terrassenflachen und Garten werden Auffillungen nach Sidwesten
vorgenommen. In der Bauvoranfrage war fir das Untergeschoss in Richtung Osten eine
Belichtung geplant. Daher wurde wenig in den natlrlichen Gelandeverlauf eingegriffen.

Sie nun vorliegende Planung erschlieBt das Hanggeschoss an mehreren Stellen von auBen.

Der eingezeichnete, natiirliche Gelandeverlauf wird an die vorgelagerten AuBenflachen des
Hanggeschosses auf der Nordostseite angepasst.

Im sidostlichen Bereich wird mit Gelandeaufschiittungen und ca. 1 m hohe
Hangbefestigungen eine ebenerdige Terrasse sowie Gartenflache fiir die Freiflache des
Erdgeschosses im Siiden geschaffen.

Die vorliegende Planung schopft die Moglichkeiten der Hanglage bzgl. Belichtung und
ErschlieBung aus. Es ist aber vorstellbar, dass das natlrliche Gelédnde gefallig angeschlossen
wird bzw. eine naturnahe Terrassierung nach Sidosten geplant ist.

Entwdsserung

Eine offentliche Abwasserleitung DN 300, sowie ein Abwasserkontrollschacht ist auf dem
Privatflurstiick 903 entlang der Grundstlicksgrenze vorhanden.

Ein Leitungsrecht der offentlichen Leitung zugunsten der Stadt Aulendorf wurde
zwischenzeitlich eingetragen.

Die Verwaltung empfiehlt, das Einvernehmen zu erteilen und den erforderlichen Befreiungen
zur Baugrenze, Firstrichtung, Dachneigung, Dachform Garage und Ldénge Dachaufbauten
zuzustimmen.

Beschlussantrag:
1.Der Ausschuss fir Umwelt und Technik der Stadt Aulendorf erteilt dem Vorhaben
sein Einvernehmen.
2.Folgende notwendige Befreiungen werden erteilt:
- Uberschreitung der Baugrenze mit Wohnhaus und Garage.
- Befreiung zur Dachneigung beim Wohnhaus zugunsten einer Neigung von 40°.
- Drehung der Firstrichtung wie in der vorliegenden Planung eingezeichnet.
- Dachform flr den eingeschossigen Anbau und die Doppelgarage zugunsten eines
begriinten Flachdaches.
- Lange der Dachgauben entsprechend der vorliegenden Planung. Ein Abstand vom
Ortgang Dachgauben zum Ortgang des Hauptdaches von ca. 2,0 m muss
eingehalten werden.

Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Antrag auf Befreiungen, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten,
Ansichten von Bauvoranfrage 2018, Bauvorbescheid vom 20.11.2018
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Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 30.07.2019
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