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STADT AULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/584/2020
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
29.07.2020  Ausschuss fuir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.21 Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage
Aulendorf, SchillerstraBe 18, Fist. Nr. 2152 und 2155

Ausgangssituation:

Das vorliegende Bauvorhaben wurde bereits in der Sitzung des Ausschuss flir Umwelt und
Technik am 22.01.2020 behandelt. Die Planung sah ein Wohngebaude in Flachdachbauweise
mit einer Grundflache von 16,36 x 24,11 m, drei Vollgeschosse und einem zuriickgesetzten
DachgeschoB3 (Penthouse) vor. Die Oberkante Attika des zurlickgesetzten Dachgeschosses lag
bei 12,10 m bezogen auf RohfuBboden im ErdgeschoB. Das Gebaude war als abriegelnde
Baustruktur parallel zum Hang konzipiert.

Der Ausschuss flir Umwelt und Technik versagte sein Einvernehmen, da das Vorhaben den
stadtebaulichen, funktionalen und architektonischen Planungszielen aufgrund der
unmafBstablichen Baumasse und Gebaudehdhen widersprach. Aus denselben Grinden konnte
der Ausnahme von der Verédnderungssperre SchillerstraBe nicht zugestimmt werden.

Nach einer Umplanungsphase liegt nun eine neue Planung vor, die sich an den Grundsatzen
der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung der Stadt Aulendorf orientiert.

Der Antragssteller beantragt im Baugenehmigungsverfahren den Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit 12 Wohneinheiten und einer Tiefgarage in der SchillerstraBe 18, Flst.
Nr. 2152 und 2155 in Aulendorf.

Die vorliegende Planung sieht ein KellergeschoB, drei Vollgeschosse und ein DachgeschofB

Mit 42 ° geneigtem Satteldach vor. Die Tiefgarage im UG beinhaltet 18 Stellplatze fir Pkw.
Das Wohngebaude hat die Abmessungen 16,23 m x 23,74 m. Die Traufhdhe des Satteldachs
betragt 8,67 m die Firsthéhe betragt 12,17 m bezogen auf den RohfuBboden im Erdgeschoss.

Das Wohnhaus wird auf den beiden Flurstiicken Nr. 2152 und 2155 errichtet. Ein Teil des
Kellergeschosses und der (Uberdachte Fahrradstellplatz befinden sich auf dem
Nachbargrundstlicken FIst. Nr. 2153 und FlIst. Nr. 2154 welches ebenfalls im Besitz des
Antragsstellers ist.

Fur die Uberbauung des Flst. Nr. 2153 und FIst. Nr. 2154 hat der Antragssteller die Eintragung
einer Baulast vorgesehen.

Zuvor wurde am 27.11.2017 von den vorherigen Besitzern des Grundstlicks FIst. Nr. 2155 ein
Bauantrag fur die Errichtung eines eingeschossigen Einfamilienwohnhaus mit Garage gestellt.
Diesem Bauantrag wurde vom AusschuB fir Umwelt und Technik das Einvernehmen versagt,
da es sich wegen der Geschossigkeit und der zu hohen Grundflachenzahl (MaB fir die
Uberbaute Grundsticksflache) nicht in die Umgebung einflige. Der Antragsteller hat mit
Schreiben vom 04.12.2019 diesen Bauantrag zurlickgezogen.

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
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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
zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstulcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Art der baulichen Nutzung

Die nahere Umgebung ist gepragt durch Kindergarten und Kirche, verschiedene Wohngebdude
wie Einfamilienhduser und Doppelhduser. Das Gebiet ist mit einem allgemeinen Wohngebiet
WA nach § 4 BauNVO vergleichbar.

Somit ist das beantragte Bauvorhaben hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfléachenzahl GRZ

Die Uberbaute Grundstilicksflache der Umgebungsbebauung orientiert sich an der MaBgabe flr
ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 nach § 17 BauNVO. Die Grundflachenzahl
des geplanten Bauvorhabens Uberschreitet diese MaBgabe. Dies liegt unter anderem daran,
daB die Tiefgarage fiur die Unterbringung aller erforderlichen Stellplatze Gber den Hausgrund
bis in das Flurstick Nr. 2153 und Nr. 2154 hineinragt.

Die Baurechtsbehérde hat mitgeteilt, daB das Kriterium der lberbauten Grundsticksflache
gegenlber Kriterien, die nach auBen wahrnehmbar in Erscheinung treten z.B. Geschossigkeit /
Gebdudehdhe zurlicktritt.

Geschossigkeit
In der naheren Umgebung befinden sich der ein- bis zweigeschossige Kindergarten sowie

zweigeschossige Wohnhauser. Auch die gegeniberliegende Baustruktur SchillerstraBe 5-9
weist untergeordnet III VollgeschoBe mit Satteldach auf.

Die Planung sieht ein giebelstandiges Doppelhausgebdude mit 42° geneigten Sattelddchern
vor. Es werden III Vollgeschosse mit Satteldach analog zur gegeniiberliegende Baustruktur
SchillerstraBe 5-9 nachgewiesen. Die Trauf-/ und Firsthéhen (bersteigen die der
Nachbargebaude SchillerstraBe 16 + 24.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der stadtebaulichen Planungsziele wurde vom Gemeinderat am 18.06.2018 die
Satzung Uber die Veranderungssperre fir das Gebiet Bebauungsplan ,SchillerstraBe" erlassen.
Die Veranderungssperre wurde am 18.05.2020 vom Gemeinderat der Stadt Aulendorf als
SatzungsbeschluB um ein weiteres Jahr verlangert. Im rdaumlichen Geltungsbereich der
Veranderungssperre dirfen Vorhaben im Sinne § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche
Anlagen nicht beseitigt werden.

Fir das beantragte Bauvorhaben ist eine Ausnahme von der Veranderungssperre erforderlich.

Ergebnis

Der Rahmenplan sieht fir die Grundsticke FIst. Nr. 2152 und 2155 zwei giebelsténdige
Wohngebaude vor. Vom Biro FPZ wurde auf Wunsch der Verwaltung eine Skizze angefertigt
wie eine Bebauung an dieser Stelle aussehen kénnte.

Beschlussantrag:
Beratung und Entscheidung.
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Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten, Planung von Blro FPZ

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 21.07.2020
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