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STADT AULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/485/2019
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
22.01.2020  Ausschuss fuir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.5 Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage und Fahrrad-
Carport
Aulendorf, SchillerstraBe 18, Flst. Nr. 2152,2155 und Teil von
Fist. Nr. 2153

Ausgangssituation:

Der Antragssteller beantragt im Baugenehmigungsverfahren den Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit 11 Wohneinheiten, Tiefgarage und Fahrrad-Carport, Schillerstrae 18,
Flst. Nr. 2152 und 2155 in Aulendorf.

Die Planung sieht ein KellergeschofB3, drei Vollgeschosse und ein zuriickgesetztes DachgeschofB
(Penthouse) mit begriintem Flachdach vor. Die Tiefgarage im UG beinhaltet 17 Stellplatze fir
Pkw. Das Wohngebadude hat die Abmessungen 16,36 x 24,11 m. Die H6he der AuBenwande bis
zur Attika betragt 9,86 m bezogen auf den RohfuBboden im EG. Die Oberkante Attika des
zuriickgesetzten Dachgeschosses liegt bei 12,10 m bezogen auf RohfuBboden im EG.

Das Wohnhaus wird auf den beiden Flursticken Nr. 2152 und 2155 errichtet. Ein Teil des
Kellergeschosses und der (Uberdachte Fahrradstellplatz befinden sich auf dem
Nachbargrundstlick FIst. Nr. 2153, welches ebenfalls im Besitz des Antragsstellers ist.

Fur die Uberbauung des Flst. Nr. 2153 hat der Antragssteller die Eintragung einer Baulast
vorgesehen.

Am 27.11.2017 wurde von den vorherigen Besitzern des Grundstiicks FIst. Nr. 2155 ein
Bauantrag flr die Errichtung eines eingeschossigen Einfamilienwohnhaus mit Garage gestelit.
Diesem Bauantrag wurde vom AusschuB flir Umwelt und Technik das Einvernehmen versagt,
da es sich wegen der Geschossigkeit und der zu hohen Grundfldchenzahl (MaB fir die
Uberbaute Grundstilicksflache) nicht in die Umgebung einflige. Der Antragsteller hat mit
Schreiben vom 04.12.2019 diesen Bauantrag zuriickgezogen.

Planungsrechtliche Beurteilung
Bebauungsplan: Baulinienplan ,,Schiller-Schul-ZeppelinstraBe® vom 27.05.1930
Veranderungssperre Bebauungsplan ,SchillerstraBe™ vom 18.06.2018
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB
Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 04.12.2019

Das geplante Bauvorhaben befindet sich im Bereich des Baulinienplans ,Schiller-Schul-
ZeppelinstraBe™ aus dem Jahr 1930. Bis auf die Baulinie gibt es keine weiteren Festsetzungen.
Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB.

Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Art der baulichen Nutzung

Die néhere Umgebung ist gepragt durch Kindergarten und Kirche, verschiedene Wohngebdude
wie Einfamilienhduser, Doppelhdauser und eine seniorengerechte Mehrfamilienwohnanlage. Das
Gebiet ist mit einem allgemeinen Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO vergleichbar.
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Somit ist das beantragte Bauvorhaben hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfléachenzahl GRZ

Die Uberbaute Grundstiicksflache der Umgebungsbebauung orientiert sich an der MaBBgabe fir
ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 nach § 17 BauNVO. Die Grundflachenzahl
des geplanten Bauvorhabens mit 0,6 Uberschreitet diese Maf3gabe. Dies liegt unter anderem
daran, daB die Tiefgarage flr die Unterbringung aller erforderlichen Stellplatze lber den
Hausgrund bis in das Flurstiick Nr. 2153 hineinragt. Die Baurechtsbehérde hat mitgeteilt, daB
das Kriterium der Uberbauten Grundstlicksflache gegeniiber Kriterien, die nach auBen
wahrnehmbar in Erscheinung treten z.B. Geschossigkeit / Gebaudehdhe zurlcktritt.

Geschossigkeit

In der naheren Umgebung befinden sich der ein- bis zweigeschossige Kindergarten sowie
zweigeschossige Wohnhduser. Die gegeniiberliegende Baustruktur SchillerstraBe 5-9 weist
untergeordnet III VollgeschoBe mit Satteldach auf, jedoch ist durch die Baukdrperanordnung
und die damit geschaffene Durchgriinung eine Einfigung gelungen. Das Gebdude
SchillerstraBe 19 weist einen anderen baulichen Kontext auf und kann nicht als MaBstab
herangezogen werden.

Mit der vorliegenden Planung wird eine sehr groBmaBstabliche Neubebauung mit 3
Vollgeschossen und Penthouse Uber zwei Flurstlicke dargestellt, welche die bestehenden
kleinteiligen Wohngebaude der angrenzenden Grundstlicke SchillerstraBe 16 und 14 sowie der
rickwartigen Bebauungsstruktur zur SchulstraBe mit jeweils 2 Vollgeschossen (lberwiegend
Satteldach/Walmdach) deutlich Gbersteigt.

Zudem sind die Grundstlicke vom Schloss aus direkt sichtbar. Die geplanten Flachdacher
wirden das Ortsbild (5. Fassade) stark beeintrachtigen, da die umgebende Dachstruktur durch
geneigte Dacher Uberwiegend als Sattel- und Walmdach/Zeltdach gepragt ist. Das geplante
Penthousegeschoss wirkt als 4. Vollgeschoss. Der geplante Baukoérper wirkt an dieser Stelle
durch seine Massivitat i.V. mit der Dach- und Fassadengestaltung unverhaltnismaBig und
abweisend und negiert die umgebende Bebauung sowie die stadtgestalterischen Ziele der
Stadt

Rahmenplanung

Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (Ortliche Bauvorschriften) fiir die Innenstadt von
Aulendorf soll im Frihjahr 2020 als Satzung beschlossen werden. Die vorliegende Planung
widerspricht in wesentlichen Punkten den Ziel- und Festsetzungen dieser Satzung. Auch die
Rahmenplanung fir die Innenstadt Aulendorf befindet sich in Bearbeitung und dient als
Grundlage flr die weitere stadtebauliche Entwicklung. Im Rahmenplan sind fir den Bereich
SchillerstraBe Entwicklungsoptionen flr die unbebauten Grundstliicke des Wohnquartiers
aufgezeigt. Dabei soll sich die erganzende Bebauung insbesondere in Bezug auf die
MaBstablichkeit und Dachform der Gebadude in die bestehende Bebauung einfligen.

Der Rahmenplan sieht fir die bislang nicht bebauten Grundstiicke FI.Nr. 2151, 2152 + 2155
nach MaBgabe der notwendigen Einfligung in die Ortsstruktur 3 Einzelgebdaude mit 2
Vollgeschossen bis zum Traufansatz und ein Satteldach vor (Z=II+D).

Durch die Struktur der Einzelgebaude mit der Ausrichtung der Baukdrperschmalseite (Giebel)
zur SchillerstraBe sollen die Topografie und die freien Zwischenrdume senkrecht zum Hang
einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung der ortstypischen Stadtstruktur von Aulendorf im
historischen Umfeld des Schlosses leisten. Abriegelnde Baustrukturen parallel zum Hang sind
dagegen nicht zielfihrend.

Verdanderungssperre

Zur Sicherung der stadtebaulichen Planungsziele wurde vom Gemeinderat am 18.06.2018 die
Satzung Uber die Verdnderungssperre flir das Gebiet Bebauungsplan ,SchillerstraBe™ erlassen.
Im rdumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre dirfen Vorhaben im Sinne § 29
BauGB nicht durchgeflihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden.
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Fir das beantragte Bauvorhaben ist eine Ausnahme von der Veréanderungssperre erforderlich.
Wenn Uberwiegende o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann gemaB § 14 BauGB von
der Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung uber
Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde.

Ergebnis

Aus den o.g. stadtebaulichen, funktionalen und architektonischen Griinden und aufgrund der
unmafBstablichen Baumasse und Gebaudehdhen empfiehlt die Verwaltung das Einvernehmen
zum Bauvorhaben zu versagen. Eine Ausnahme von der bestehenden Veranderungssperre ist
aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt fir die vorliegende Planung nicht
maoglich.

Beschlussantrag:

1. Der AusschuB fiir Umwelt und Technik versagt dem Vorhaben das Einvernehmen.

2. Der Ausnahme zu einer Veranderungssperre nach § 144 BauGB wird nicht zugestimmt.

3. Der AusschuB fir Umwelt und Technik empfiehlt dem Gemeinderat zur Sicherstellung der
stadtebaulichen Ziele flir das Quartier einen Bebauungsplan aufzustellen.

Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten, Lageplan Bungalow Flst.
Nr. 2155

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 14.01.2020
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