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STADT AULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/542/2020
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
24.06.2020  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 3.7 Abbruch der bestehenden Garage und Neubau Wohnhaus mit
Garage
Aulendorf, SchulstraBe 24, Filst. Nr. 2048/1

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren den Abbruch der
bestehenden Garage und Neubau Wohnhaus mit Garage in Aulendorf in der SchulstraBe 24,
Flst. Nr. 2048/1.

Das Wohnhaus soll mit den GrundmaBen 9,62 m x 17,24 m und einer Gesamthdhe von 11,79
m ab SchulstraBe errichtet werden. Entlang der SchulstraBe sollen 4 Stellplatze vor dem
Gebdude erstellt werden. Das geplante Gebdude liegt in Hanglage rechtwinklig zur
SchulstraBe. Fir die geplante Bebauung muss eine Abstandsflachenbaulast zu den Flurstiicken
2048 und 2046 ubernommen werden.

Auf dem Grundstiick befindet sich derzeit eine Doppelgarage, die abgebrochen werden soll.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: Innenstadt - 1. Anderung
Veranderungssperre v. 17.06.2016, in Verlangerung bis 17.06.2020
Rechtsgrundlage: 8§30 Baulinienplan ,Schiller-, Schul, ZeppelinstraBe" von 1928
§8 34, 14 BauGB
Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 20.05.2020
Ausnahme: Ausnahme von der Veranderungssperre nach § 14 Abs. 2 BauGB

Bereits am 23.04.2019 wurde vom Antragssteller eine Bauvoranfrage fir ein Wohnhaus auf
dem gleichen Grundstlick mit den GrundmaBen 10,00 m x 17,00 m und einer Gesamthdhe von
12,80 m eingereicht. Das Gebaude mit drei Vollgeschossen hatte ein 30° geneigtes Satteldach
mit beidseitig 9,36 m langen Dachgauben. Am 22.05.2019 wurde vom AusschuB fir Umwelt
und Technik das Einvernehmen versagt. Die Ausnahme von der Verdnderungssperre wurde
nicht erteilt, weil mit dem Bauvorhaben das MaB der baulichen Nutzung Uberschritten wird.
Des Weiteren wurde darauf verwiesen, daB8 die Gestaltung des Gebdudes und der geplanten
Dachgauben mit den Vorgaben der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fiir die Innenstadt
abzustimmen ist.

Ndhere Umgebung

Die nahere Umgebung bestimmt sich nach den umliegenden Grundstiicken, auf die sich die
Ausfliihrung des Vorhabens auswirken kann und die ihrerseits das Baugrundstiick beeinflussen.
Fir die Betrachtung der naheren Umgebung sind somit die umgebenden Grundsticke
maBgebend.

In der direkten Nachbarschaft in der SchulstraBe befinden sich Wohnhausern, die tiefe
Vorgarten zur StraBe haben.

Einzig mit der Bebauung SchulstraBe 36 wurde diese Struktur durch die Platzierung eines
Mehrfamilienhauses direkt an der SchulstraBe verdndert. Diese um ein Geschoss niederere
Bebauung von 1989 zeigt den Verlust an Freiflache, die flir die Topographie Aulendorfs an
dieser Stelle stadtebaulich pragend und qualitatsstiftend ist.

Art der baulichen Nutzung
Die nahere Umgebung mit vorwiegend Wohngebduden entspricht einem allgemeinen




Seite 2 von 3

Wohngebiet, in dem Ein- und Mehrfamilienhduser zuldssig sind. Das Bauvorhaben des 3-
Familien-Wohnhauses ist somit nach der Art der baulichen Nutzung zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung beurteilt sich nhach dem Rahmen der tatsachlich vorhandenen
Bebauung. Die Zahl der Wohnungen oder Wohnungseinheiten spielt hierbei keine Rolle.
Entscheidend sind grundsatzlich nur die nach auBen wahrnehmbaren MaBstdbe, also
insbesondere die GroBe nach der Grundflache, GeschoBBzahl und Hohe sowie das Verhaltnis zur
umgebenden Freifldche, da diese Faktoren das Bild in der Umgebung bestimmen.

Die Umgebung ist gepragt durch eine Bauweise mit bis zwei Vollgeschossen plus
Dachgeschoss.

Das geplante Bauvorhaben verfligt Gber KellergeschoB und zwei Vollgeschosse im EG+0G. Im
zuriickgesetzten DachgeschoB befindet sich eine Penthousewohnung mit Flachdach.

Der Baukodrper nutzt die Hanglage zwischen EckstraBe und SchulstraBe. Auch wenn das
Gebaude im Sinne der LBO rechnerisch zweigeschossig ist, erscheint der Baukérper in der
SchulstraBe 3-geschossig mit Dachgeschoss.

Bauweise
Das Bauvorhaben wird in offener Bauweise errichtet und entspricht der Umgebungsbebauung.

Uberbaute Grundstiicksfliche

Nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind im allgemeinen Wohngebiet eine GRZ von
0,4 und GFZ von 1,2 zulassig. Das Bauvorhaben weiB3t eine Uberbaute Flache von 266 m?2 auf
dem 411 m2 groBen Grundstlick aus.

Das Bauvorhaben lberschreitet mit 0,64 die GRZ der BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
sowie die in der Umgebung durch die Bestandsbauten vorliegende GRZ deutlich.

Eine Bebauung auf bestehendem Grundstlick in der Schulstra8e ist grundsatzlich méglich. Die
Bebauungsdichte sollte dem Umfeld jedoch entsprechen und neben einer angepassten
Geschossigkeit ausreichend Garten und Freiflache ermdglichen.

Stellplatze
Im Bauantrag werden mit Garage und Parkplatzen auf dem Grundstiick insgesamt 6
Stellplatze nachgeweisen. Der Stellplatznachweis wird von der Baurechtsbehoérde gepriift.

Ergebnis

Mit der vorliegenden Planung wird das Ergebnis im Vergleich zur abgelehnten Bauvoranfrage
vom 23.04.2019 in keinster Weise verbessert.

Das MaB der baulichen Nutzung ist nach wie vor deutlich Gberschritten.

Die Gestaltung mit der Flachdachbauweise entspricht nicht den Vorgaben der Gestaltungs-
und Erhaltungssatzung fir die Innenstadt. Diese setzt unter §8 folgende Dachgestaltung fest:
Bei Neu und Umbauten sind die Dacher der Hauptgebdude als Satteldacher mit mittig
liegendem First auszubilden. Die zuldassige Dachneigung bei Satteldachern betrdgt ca. 45 %.
Anpassungen um max. +/- 5% an die Nachbarbebauung sind mdglich.

Die Verwaltung empfiehlt dem Bauvorhaben das Einvernehmen zu versagen, da es sich nicht
in die nahere Umgebung einfigt und den Vorgaben der Gestaltungs-und Erhaltungssatzung
widerspricht.

Beschlussantrag:
1. Der Ausschuss fir Umwelt und Technik versagt dem Vorhaben sein Einvernehmen.

Das Bauvorhaben fligt sich nicht in die nahere Umgebung ein.
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Anlagen:

Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten, Ablehnung des Bauvorbescheids
vom 01.06.2019, Lageplan Bauvorbscheid vom 12.04.2019

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt

[ ] Kdmmerei X Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 16.06.2020
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