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Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Umwelt und Technik
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am Mittwoch, 21.04.2021, 18:00 Uhr

im Ratssaal des Aulendorfer Schlosses

TAGESORDNUNG

BegriiBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Tagesordnung, Protokoll
Baugesuche

Neubau eines Carports
Aulendorf, HasengartlestraBBe 2, Flst. Nr. 1686/1

Teilabbruch bestehendes Wirtschaftsgebdude, Errichtung einer neuen AuBenwand
Aulendorf, Oberrauhen 1, FIst. Nr. 315

Anbauten an bestehendes Wohnhaus
Tannhausen, Loderergasse 8, FIst. Nr. 219

Energetische Sanierung des Wohnhauses, Erneuerung des Dachstuhls, Aufbau einer
Dachgaube, Steinenbach, Rosenstock 1, Flst. Nr. 789/11
Antrag auf Befreiung

Umnutzung des bestehenden Stallgebaudes zu einem Ferienhaus
Minchenreute, Teichweg 5, FIst. Nr. 527

Fassadenrenovierung mit neuem Vollwarmeschutz, Anbau eines neuen
Carports/Balkon und neuem Windfangelement
Aulendorf, Steinenbacher Weg 3, Flst. Nr. 1402/3

Neubau eines Einfamilienhauses
Aulendorf, SchulstraBe 28, FIst. Nr. 2049/2

Errichtung eines Gartenhauses und Gewachshauses
Aulendorf, HeinestraBBe 13, Fist. Nr. 817/51
Antrag auf Befreiung

Dachausbau mit zwei Gauben und Balkon
Aulendorf, Hasengartlestra8e 3, FIst. Nr. 1689/10

Abbruch und Neubau Hackschnitzelheizung und Lager
Aulendorf, Tiergarten 1, Flst. Nr. 363



2.11 Abbruch ehemaliges Wirtschaftsgebdude
Steinenbach, Staige 5, Flst. Nr. 752/1
Kenntnisgabeverfahren

2.12 Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage
Aulendorf, Blumenau 6, Filst. Nr. 1757/18

3 Neubau Kindergarten - Vorstellung der Elektro- und HLS - Ausfiihrungsplanungen
und Freigabe zur Ausschreibung

4 SanierungsmaBnahmen am Schulzenrtrum 2021 - Vergabe von
Architektenleistungen

5 Zeitvertragsarbeiten flr anfallende Tiefbauarbeiten -
Vergabe Jahresvertrag 2021/2022

6 Breitband Mitverlegung Vogelsang-Hueb mit Netzte BW

Qualifizierter Mietspiegel 2021 - Anerkennung durch den Technischen Ausschuss des
Gemeinderates

Verschiedenes

Anfragen
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Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/029/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.1 Neubau eines Carports
Aulendorf, HasengartlestraBBe 2, Fist. Nr. 1686/1

Ausgangssituation:
Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren den Neubau eines
Carports auf dem Grundstick HasengartlestraBe 2, FIst. Nr. 1686/1 in Aulendorf.

Der Carport hat eine Grundflache von 5,00 m x 19,00 m. Die AuBenwande werden in
Massivbauweise aus Stahlbeton erstellt. Das flach geneigte Pultdach mit 5° Dachneigung hat
eine Firsthdohe von 3,69 m. Die Dachkonstruktion besteht aus Holztragern mit einer
Eindeckung aus Sandwich-Elementen.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: ,Allewinden-Hasengértlestrasse 1. Anderung® vom 07.06.2000
»Allewinden-Hasengértlestrasse 2. Anderung" AufstellungsbeschluB vom
19.06.2020

Rechtsgrundlage: §8§ 30, 33 BauGB Planreife

Gemarkung: Aulendorf

Eingangsdatum: 08.03.2021

Baugenehmigungsverfahren

GemaB § 50 LBO Baden-Wiirttemberg sind Garagen einschlieBlich Gberdachter Stellplatze mit
einer mittleren Wandhoéhe bis zu 3 m und einer Grundflache bis zu 30 m als verfahrensfrei
einzustufen. Der beantragte Carport hat eine Grundflache von 95 m2. Die mittlere Wandhohe
von 3,00 m wird deutlich Gberschritten. Das Vorhaben ist damit genehmigungspflichtig.

Am 19.06.2020 wurde im Gemeinderat der Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des
Bebauungsplans Allewinden-Hasengartlestrasse gefasst. Die Planerfordernis resultiert aus der
Erweiterung des benachbarten Lebensmittel-Marktes. Im Zuge dieser Planung ist der auf dem
Betriebsgelande vorhandene Schuppen abgebrochen und durch eine Garage ersetzt worden.
Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben der in der Auslegung befindlichen 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Allewinden-Hasengértlestrasse".

Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach dem Bebauungsplan ,Allewinden-
Hasengértlestrasse 2. Anderung®, in dessen Geltungsbereich sich das geplante Bauvorhaben
befindet. Der in der Auslegung befindliche ,Allewinden-Hasengértlestrasse 2. Anderung" hat
Planreife erlangt. Das Flurstiick 1686/1 ist als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen.

Festsetzungen rechtskraftiger Bebauungsplan ,Allewinden-Hasengdrtlestrasse 1.
Anderung"

Bebauungsplan Planung
Art der baulichen Nutzung Mischgebiet eingehalten v
Grundflachenzahl 0,6 eingehalten v
Geschossflichenzahl 0,8 eingehalten v
Anzahl Vollgeschosse I bis II I v

Dachform

GemaB dem in der Auslegung befindliche Bebauungsplan ,Allewinden-Hasengartlestrasse 2.
Anderung sind auf dem Grundstiick FIst. Nr. 1686/1 Sattelddcher mit einer Dachneigung von
18°-42° und Flachddcher zugelassen.
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Flachdacher

GemaB dem in der Auslegung befindliche Bebauungsplan ,Allewinden-Hasengartlestrasse 2.
Anderung" sind zur Verbesserung der Riickhaltewirkung von Niederschlagswasser Flachdacher
von Hauptgebduden und Garagen zu begrinen. Ausgenommen hiervon sind (berdachte
Stellplatze und Carportanlagen.

Der Technische Ausschuss erhalt das Vorhaben zur Kenntnis.

Beschlussantrag:
Der Ausschuss far Umwelt und Technik erhalt das Vorhaben welches die Festsetzungen des
Bebauungsplans , Allewinden-Hasengartlestrasse 2. Anderung" einhalt zur Kenntnis.

Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten
13.04.2021

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/030/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.2 Teilabbruch bestehendes Wirtschaftsgebdaude, Errichtung einer
neuen AuBBenwand
Aulendorf, Oberrauhen 1, Fist. Nr. 315

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im Kenntnisgabeverfahren den Teilabbruch des bestehenden
Wirtschaftsgebaudes auf dem Grundstiick Oberrauhen 1, Flurstlick Nr. 315, Gemarkung
Zollenreute. Zusatzlich wird im Baugenehmigungsverfahren die Errichtung einer neuen
AuBenwand auf demselben Grundstilick beantragt.

Das vorhandene Wirtschaftsgebdude auf dem Flst. Nr. 315 weist nach Slidosten einen alteren
Anbau auf, der sanierungsbedirftig ist und abgebrochen werden soll. Die Grundflache des
Anbaus betragt 14,49 m x 6,20 m. Das Untergeschoss dient als Kellerraum. Im Erdgeschos
sind Gerateraum, Maschinenraum und Kunstdingerlager untergebracht. Im Dachraum des 32
° geneigten Satteldachs befindet sich der Heubergeraum. Die Firsthohe des Anbaus betragt
10,08 m.

Die durch den Abbruch entstehende Offnung in der AuBenwand des Wirtschaftgebaudes soll
durch die beantragte AuBenwand wieder geschlossen werden. Als Tragkonstruktion ist im
Untergeschoss eine Stahlbetonwand und im Erdgeschoss eine Mauerwerkswand vorgesehen.
Das Dachgeschoss wird als Holzkonstruktion mit Holzverschalung ausgefihrt.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: AuBenbereich
Rechtsgrundlage: § 35 BauGB
Gemarkung: Zollenreute
Eingangsdatum: 09.03.2021

Bauplanungsrechtlich ist das Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu beurteilen. Danach
ist ein Vorhaben im AuBenbereich nur zuldssig, wenn o&ffentliche Belange nicht
entgegenstehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist, und wenn es einem
landwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
einnimmt.

Der Antragsteller ist privilegierter Vollerwerbslandwirt und betreibt einen landwirtschaftlichen
Betrieb in Oberrauhen 1, Gemarkung Zollenreute.

Die Gestaltung der beantragten AuBenwand entspricht der allgemein Gblichen Ausfiihrung flr
landwirtschaftliche Bauten und fiigt sich gut in die vorhandene Gestaltung der Hofstelle ein.
Der sldwestliche Bereich des Landwirtschaftbetriebs ist bereits durch vorhandene
Baumbepflanzung eingegrint.

Es sind keine offentlichen Belange ersichtlich, die dem Bauvorhaben entgegenstehen. Die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Bauvorhaben liegen somit vor. Die Verwaltung
empfiehlt, das Einvernehmen zum Bauvorhaben zu erteilen.
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Beschlussantrag:
Das Einvernehmen zum Bauvorhaben wird vorbehaltlich der Entscheidung des Ortschaftsrates

Zollenreute erteilt.

Anlagen: Ubersichtsplan, Lageplan, Antrag auf Abbruch, Bauantrag, Baubeschreibung,
Schnitt, Ansichten
13.04.2021

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[] Kdmmerei X] Bauamt [] Ortschaft

Aulendorf, den 13.04.2021
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Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/031/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.3 Anbauten an bestehendes Wohnhaus
Tannhausen, Loderergasse 8, Fist. Nr. 219

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren die Errichtung von
zwei Anbauten an das bestehende Wohnhaus auf dem Grundstlick Filst. Nr. 219, Loderergasse
8 in Tannhausen.

Das unterkellerte Wohnhaus mit den Abmessungen 7,00 m x 7,50 m verfligt Uber ein
Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Im Bestandsgebaude wird eine Wohnflache
von 83,33 m2 nachgewiesen. Das Satteldach mit 42 ° Dachneigung hat eine Firsthéhe von
7,50m

Zur Verbesserung der Wohnqualitat ist eine Erweiterung durch zwei kubische Anbauten
geplant. Auf der Sidwestseite kommt ein 2,20 m x 6,00 m groBer Esszimmeranbau zur
Ausflihrung. Im norddstlichen Bereich wird das vorhandene kleine Bad durch einen 1,98 m x
3,17 m groBen Anbau erweitert. Beide Anbauten sind eingeschossig und werden in
Massivbauweise mit Flachdach erstellt. Eine Dachbegriinung ist nicht vorgesehen.

Planungsrechtliche Beurteilung
Bebauungsplan: Ortsabrundungssatzung Tannhausen vom 15.09.1997
Rechtsgrundlage: § 34 Innenbereich
Gemarkung: Tannhausen
Eingangsdatum: 08.03.2021

Das geplante Bauvorhaben befindet sich im Bereich der Ortsabrundungssatzung Tannhausen
vom 15.09.1997. In der Ortsabrundungssatzung sind keine Angaben zur Dachgestaltung und
Bauweise enthalten. Die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Nach §34 ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndaheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Art der baulichen Nutzung
Die geplanten Anbauten sind der Hauptnutzung des vorhandenen Wohngebdudes zugeordnet
und demnach planungsrechtlich zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Die Uberbaute Grundflache sowie die Geschossflache vergrdoBern sich durch das geplante
Vorhaben jeweils um 19 m2. Die Obergrenzen nach dem MaB der baulichen Nutzung werden
eingehalten.

Das Kriterium des Einfligens orientiert sich an der vorhandenen Bebauung in der ndheren
Umgebung. Handelt es sich um eine sehr homogene bzw. gleichférmige Umgebungsbebauung
ist eine dementsprechend angepaBte Planung erforderlich. Der Teilort Tannhausen ist dorflich
gepragt. Die vorhandene Baustruktur weist verschiedenartige Nutzungen wie z.B.
Dorfgemeinschaftshaus, Kapelle, Feuerwehrhaus, und Wohnbebauung aus. Es gibt jeweils
eingeschossige aber auch zweigeschossige Wohngebaude mit Dachgeschoss. Die vorhandenen
Dachformen reichen von Satteldach bis Pultdach.
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Architektonische Wirkung Anbauten

Die geplanten Anbauten halten das MaB der baulichen Nutzung ein. Aufgrund der relativ
kleinen Kubatur und Hohe des Bestandsgebaudes treten die Anbauten dennoch relativ groB in
Erscheinung. Aus diesem Grund wurde mit der Bauherrschaft Uber Alternativen zur
vorliegenden Planung gesprochen. Da die Bauherrschaft die Anbauten in Eigenleistung erstellt,
ware eine Ausfuhrung der Anbauten mit einem geneigten Dach denkbar. Das Hauptdach des
Wohnhauses wiirde dann entsprechend abgeschleppt, so daB ein harmonischer Ubergang zu
den Anbauten erzielt wirde.

Die Ausfihrung mit geneigtem Dach stellt eine Empfehlung von Seiten der Verwaltung dar.
GemaB § 34 BauGB sind die Dachform und Dachneigung kein Kriterium fir das Einfligen eines
Vorhabens.

Beschlussantrag:
1. Der Ausschuss flir Umwelt und Technik erteilt der vorliegenden Planung sein
Einvernehmen.
2. Im Falle einer geanderten Ausflihrung sind vom Antragsteller Tekturpldne bei der Stadt
Aulendorf einzureichen.

Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt X Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/032/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.4 Energetische Sanierung des Wohnhauses,
Dachstuhls, Aufbau einer Dachgaube
Steinenbach, Rosenstock 1, Fist. Nr. 789/11

Antrag auf Befreiung

Erneuerung des

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren die energetische
Sanierung des Wohnhauses, die Erneuerung des Dachstuhls und den Aufbau einer Dachgaube

auf dem Grundstiick Flst. Nr. 789/11, Rosenstock 1 in Steinenbach.

Mit dem vorliegenden Bauantrag sollen folgende MaBnahmen genehmigt werden:

unARWNE

Planungsrechtliche Beurteilung )
Grundesch-Rosenstock 4. And. vom 13.6.1994

Bebauungsplan:
Rechtsgrundlage:
Gemarkung:
Eingang:
Befreiung:

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Grundesch-Rosenstock 4.

§ 30 BauGB
Blonried
08.03.2021

Uberschreitung der Baugrenze

Energetische Sanierung des Wohnhauses mit AuBendammung
Erneuerung Dachstuhl
Dachaufstockung durch Anderung Kniestockhéhe von 40 cm auf 75 cm
Aufbau einer Flachdachgaube
Einbau von Wohnraumen mit insges. 129,24 m2 Nutzflache im Dachgeschoss

Anderung. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gemé&B § 30 BauGB

Festsetzungen des Bebauungsplans

zahl

Bebauungsplan vorhanden geplant
Art der baulichen | Reines Wohngebiet | Wohnhaus Sanierung Wohnhaus
Nutzung (WR)
Zahl der | I+ I+ Kein Vollgeschoss
Vollgeschosse Hanggeschoss Hanggeschoss
Geschossflachen- 0,4 eingehalten eingehalten

Dachneigung Satteldach 28 ° Satteldach 28 ° Satteldach 38 °
Dachdeckung Engobierte Ziegel Engobierte Ziegel | Engobierte Ziegel
Kniestock Bei einem 40 cm 75 cm
VollgeschoB bis 40
cm zulassig
Dachausbau Giebelzimmer sind | Giebelzimmer Wohnraume,  jedoch
zulassig, keine keine
Einliegerwohnung Einliegerwohnung
Dachaufbauten Nicht zulassig Keine Dachgaube

Dachaufbauten
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Dachneigung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Satteldach mit 28 © Dachneigung festgesetzt.
Fir die Anderung der Dachneigung auf 38 °ist eine Befreiung gemaB § 31 BauGB erforderlich.

Dachaufbauten
GemaB den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Dachaufbauten nicht zuldssig. Fir die
Errichtung der geplanten Flachdachgaube ist eine Befreiung gemaB § 31 BauGB erforderlich.

Kniestock
Der Bebauungsplan schreibt fir die Ausbildung der Kniestécke eine Hohe von 40 cm vor. Fir
die Erhéhung des Kniestocks und die Dachaufstockung ist eine Befreiung gemaB § 31 BauGB
erforderlich.

Bisherige Befreiungen
Beim Wohnhaus Abt-Reher-StraBe 7, FiIst.Nr. 804/6 wurde in der Sitzung des Technischen
Ausschuss vom 08.06.2005 der Befreiung flir den Einbau einer Dachgaube zugestimmt.

Dachausbau

GemaB dem Bebauungsplan ist ein Ausbau des Dachgeschosses mit einer Einliegerwohnung
nicht zuldssig. Nach den Antragsunterlagen werden folgende Raume im Dachgeschoss
eingebaut: Kind 1, Kind 2, Kind 3, Spielzimmer, WC, Bad, Flur, Treppenraum.

Die fir eine Haushaltsfliihrung und eigenstédndige Wohnnutzung erforderliche Kiiche ist in der
Planung nicht enthalten. Insofern wird mit dem Dachgeschossausbau keine abgeschlossene
Wohneinheit errichtet.

Anzahl Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt die Anzahl der Vollgeschosse auf ein HanggeschoB (hier
UntergeschoB) und ein Vollgeschoss (hier Erdgeschoss). GemaB der vorliegenden
VollgeschoBberechnung wird mit der Dachaufstockung kein weiteres Vollgeschoss errichtet.

Die Prifung des Bauvorahben ist in Bearbeitung. Sobald die Vorlage fertiggestellt ist wird eine
neue Vorlage nachgereicht.

Beschlussantrag:
Beratung und Entscheidung

Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Antrag auf Befreiung, Schnitt, Ansichten

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei X Bauamt X Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/034/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.5 Umnutzung des bestehenden Stallgebdudes 2zu einem
Ferienhaus
Miinchenreute, Teichweg 5, Fist. Nr. 527

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren die Umnutzung des
bestehenden Stallgebaudes zu einem Ferienhaus auf dem Grundstlick Fist. Nr. 527, Teichweg
5 in Minchenreute.

Auf dem ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen befinden sich ein Wirtschaftsgebdude, ein
freistehendes Wohnhaus und ein freistehendes kleineres Stallgebaude.

Das kleinere Stallgebdude steht seit langerer Zeit leer und soll zu einem Ferienhaus
umgenutzt werden. Neben dem Antragssteller soll das Ferienhaus von weiteren Personen
genutzt werden. Die Grundflache des Gebdudes betragt | x b 15,20 m x 4,94 m. Das
Satteldach mit 32° Dachneigung hat eine Firsthéhe von 4,35 m.

Mit der Umnutzung wird im ErdgeschoB eine Wohnflache von 72,02 m2 nachgewiesen.
Folgende Raumaufteilung vorgesehen:

Diele

Bad

Abstellraum 1 und 2

Wohn-Essbereich

Schlafen

Ein Dachausbau ist nicht geplant. Die Kubatur des vorhandenen Stallgebdaudes wird durch die
Umnutzung nicht verandert. Es sind lediglich Anpassungen der Tlr-/ Fensteréffnungen
vorzunehmen.

Planungsrechtliche Beurteilung
Bebauungsplan:  Ortsabrundungssatzung Minchenreute vom 14.01.1994
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB, Innenbereich
Gemarkung: Blénried
Eingangsdatum: 16.03.2021

Das Bauvorhaben befindet sich innerhalb der Umgrenzungslinie der Ortsabrundungssatzung
Minchenreute. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Bauvorhabens beurteilt sich somit im
Ubrigen nach § 34 BauGB. Demnach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstilicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der Nutzung ergibt sich aus § 34 Abs. 2 BauGB. Die ndahere Umgebung ist
gepragt durch  Wohnbebauung, landwirtschaftliche  Betriebsgebdude und einen
Handwerksbetrieb. Mit der beantragten Nutzungsdnderung in ein Ferienhaus wird eine
Wohnnutzung realisiert. Das Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung somit zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung
Das vorhandene Stallgebdude hat Bestandsschutz. Durch das Vorhaben wird die Uberbaute
Grundflache und die Kubatur des Gebdudes nicht verdndert. Das MaB der baulichen Nutzung
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wird eingehalten.

ErschlieBung Baugrundstiick

Das Grundstick Flst. Nr. 527, Teichweg 5 in Minchenreute wird Uber den Teichweg
erschlossen. Der Teichweg ist aufgeteilt in die Grundstiicke FIst. Nr. 521/0 und FIst. Nr. 521/1
welche beide in Privateigentum sind. GemaB dem Grundbuch ist auf beiden Flurstiicken Flst.
Nr. 521/0 und Flst. Nr. 521/1 eine Fahrlast zugunsten des Grundstlick Flst. Nr. 527, Teichweg
5 eingetragen.

Stellplatze

GemaB den vorliegenden Unterlagen wird flir das beantragte Ferienhaus ein Stellplatz auf dem
Grundstlick FIst. Nr. 527 errichtet. Die Baurechtsbehdérde uberprift den Nachweis der
erforderlichen Stellplatze.

Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung zum Bauvorhaben.

Beschlussantrag:
Der Ausschuss fir Umwelt und Technik erteilt dem Vorhaben sein Einvernehmen vorbehaltlich
der Beschlussfassung des Ortschaftsrats Blonried.

Anlagen: Ubersichtsplan, Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt X Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/036/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.6 Fassadenrenovierung mit neuem Vollwarmeschutz, Anbau eines
neuen Carports/Balkon und neuem Windfangelement
Aulendorf, Steinenbacher Weg 3, Fist. Nr. 1402/3

Ausgangssituation:
Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren folgende
MaBnahmen:

e Fassadenrenovierung mit neuem Vollwarmeschutz
e Anbau eines neuen Carports / Balkon und neuem Windfangelement

fur die Doppelhaushalfte auf dem Grundstlick Flst. Nr. 1402/3, Steinenbacher Weg 3 in
Aulendorf.

Die vierstufige AuBentreppe am Hauseingang soll versetzt und durch das beantragte
Windfangelement erweitert werden. Der geplante Windfanganbau hat eine Grundflache von
1,24 m x 3,12 m und wird als Holzkonstruktion mit Holzverkleidung erstellt. Die Hdéhe des
Flachdachs betragt 2,68 m gemessen vom ErdgeschossfuBboden.

Auf der Ostseite der Doppelhaushalfte befindet sich ein zweigeschossiger kleiner Anbau mit
Balkon welcher abgebrochen werden soll. Die Planung sieht an dieser Stelle die Errichtung
eines 5,80 x 6,50 m groBen Carport in Stahlkonstruktion vor. Der Carport wird auf einer Lange
von 5,80 m als Grenzbau zur zweiten Doppelhaushalfte errichtet.

Das 2,80 m hohe Flachdach des Carports wird im Teilbereich von 5,80 m x 4,00 m als
Dachterrasse mit begehbarem Holzbelag ausgefihrt. Die Restflache mit einer Breite von 2,50
m welche zur benachbarten Doppelhaushalfte angrenzt ist nicht begehbar.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: Unbeplanter Innenbereich
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB

Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 22.03.2021

Das Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit
richtet sich nach § 34 BauGB. GemaB § 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 Grundstiicksflache, die GUberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Art der baulichen Nutzung.

Die nahere Umgebung ist gepragt durch den Fiedhof mit Kirche, ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung und ein Okonomiegebdude. Der beschriebene Bereich kann als allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO eingestuft werden. Somit ist das Vorhaben nach der Art
der baulichen Nutzung zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
Der geplante Windfang hat eine Grundflache von 1,24 m x 3,12 m = 3,87 m2. Durch den
Carport wird eine Grundflache von 5,80 m x 6,50 m = 37,70 m=2 Uberbaut. In der Summe
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ergibt sich eine Erh6éhung der tUberbauten Grundflache von 41,57 m2.

Die GeschofB3flache vergéBert sich lediglich durch den geplanten Windfanganbau um 3,87 m?2.
Der Carport mit Dachterrasse bleibt bei der Berechnung der Geschossflache unberiicksichtigt.
Bezogen auf das 355 m2 groBe Grundstiick werden mit dem Vorhaben die Obergrenzen fir
Grundflachenzahl und GeschoBflachenzahl eingehalten.

Grenzbebauung

Die Carportanlage mit Dachterrasse soll als Grenzbebauung auf einer Lange von 5,80 m
entlang der Grundstiicksgrenze zum Flurstliick Nr. 1402/8 errichtet werden. Damit wird direkt
an den Freibereich der benachbarten Doppelhaushalfte FIst. Nr. 1402/8, Steinenbacher Weg 5
angebaut.

Das Flachdach des Carports hat eine Hohe von 3,00 m. Die bauliche Anlage ist allseitig offen.
Mit der geplanten Grenzbebauung werden nachbarschiitzende Vorschriften berihrt. Nach
Ricksprache mit der Baurechtsbehérde wurde die Dachterrasse entsprechend verkleinert, so
dass mit der Umwehrung ein seitlicher Grenzabstand von 2,50 m eingehalten wird. Ggf.
kdnnte noch ein Sichtschutz zum Nachbarn angebracht werden.

Die Abstandsflachen und nachbarschiitzenden Vorschriften werden von der Baurechtsbehorde
gepriift.

Geh- und / Fahrrecht

Das Wohnhaus im Schreinerweg 5, FIst Nr. 1402/12 hat seine Erschliessung Uber ein Geh-
/Fahrrecht Gber das Grundstiick FIst. Nr. 1402/3, Steinenbacher Weg 3 gesichert. Die Zufahrt
erfolgt Uber die befestigte Hofflache des Baugrundstiicks um die geplante Carport-Anlage
herum.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften fir den Schreinerweg werden von der
Baurechtsbehdrde geprift. Die Sicherung der Feuerwehrzufahrt ist in jedem Fall zu
gewadhrleisten.

Beschlussantrag:
Der Ausschuss fiir Umwelt und Technik erteilt dem Vorhaben sein Einvernehmen.

Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/037/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.7 Neubau eines Einfamilienhauses
Aulendorf, SchulstraBBe 28, Fist. Nr. 2049/2

Ausgangssituation:
Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren den Neubau eines
Einfamilienhauses auf dem Grundstiick FIst. Nr. 2049/2, Schulstrae 28 in Aulendorf

Das Einfamilienhaus soll mit den GrundmaBen 8,92 m x 10,17 m hinter der Baulinie , Schiller-,
Schul, ZeppelinstraBe®™ errichtet werden. Der Hauseingang erfolgt liber das KellergeschoB.
GemaB BauNVO weist das Gebdude zwei Vollgeschosse nach. Im ErdgeschoB und ausgebauten
Dachgeschoss ist eine Wohneinheit vorgesehen. Das 35 °© geneigte Satteldach hat eine
Firsthéhe von 7,87 m gemessen vom RohfuBboden des Erdgeschoss.

Das Kellergeschoss wird in Massivbauweise aus Beton-/Mauerwerkswanden errichtet.
Erdgeschoss , Dachgeschoss und Dach kommen als Holzkonstruktion zur Ausfiihrung. Die
AuBenwande werden mit Holzschalung verkleidet. Auf dem Dach wird eine Deckung aus
Betondachsteinen ausgefihrt.

Die erforderlichen Stellplatze werden mit der auf dem Grundstiick vorhandenen Garage
nachgewiesen.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: Innenstadt - 1. Anderung
Erhaltungssatzung Stadt Aulendorf 07.08.2020
Rechtsgrundlage: 8§30 Baulinienplan ,Schiller-, Schul, ZeppelinstraBe" von 1928
§ 34
Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 23.03.2021

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung des Baulinienplan ,Schiller-,
Schul, ZeppelinstraBe®™. Der Baulinienplan legt lediglich die Baulinie fest. Die
Planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gem. § 34 BauGB.

Art der baulichen Nutzung

Die nahere Umgebung mit vorwiegend Wohngebduden entspricht einem allgemeinen
Wohngebiet, in dem Ein- und Mehrfamilienhduser zuldssig sind. Das geplante Einfamilienhaus
ist nach der Art der baulichen Nutzung zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung beurteilt sich hach dem Rahmen der tatsachlich vorhandenen
Bebauung. Entscheidend sind grundsatzlich nur die nach auBen wahrnehmbaren MaBstabe,
also insbesondere die GréBe nach der Grundflache, GeschoBzahl und Hohe sowie das
Verhaltnis zur umgebenden Freiflache, da diese Faktoren das Bild in der Umgebung
bestimmen.

In der naheren Umgebung liegt der Rahmen der Vollgeschosse bei I+DG bis II+DG. Durch die
eingeplanten beidseitigen Gauben ist das Dachgeschoss als Vollgeschoss zu werten. Das
geplante Bauvorhaben entspricht der ndheren Umgebung und ist nach dem MaB der baulichen
Nutzung zulassig.




Seite 2 von 3

Baulinie

In der direkten Nachbarschaft in der SchulstraBe befinden sich Wohnhdusern, die tiefe
Vorgarten zur StraBe haben. Der Baulinienplan ,Schiller-, Schul, ZeppelinstraBe"™ legt eine
Baulinie parallel zur SchulstraBe fest. Der Bereich zwischen Baulinie und StraBenkante ist von
jeder Bebauung freizuhalten. Die Wohnhduser und Nebengebdude halten diese Festsetzung
ein. Einzig mit der Bebauung SchulstraBe 36 wurde diese Struktur durch die Platzierung eines
Mehrfamilienhauses direkt an der SchulstraBe verandert. Diese um ein Geschoss niederere
Bebauung von 1989 zeigt den Verlust an Freiflache, die fir die Topographie Aulendorfs an
dieser Stelle stadtebaulich pragend und qualitatsstiftend ist.

Das geplante Einfamilienhaus wird hinter die Baulinie in einer Flucht mit der Bestandsgarage
errichtet. Aufgrund der starken Hangsituation und der Vermeidung einer langeren Zuwegung
wurde auf ein weiteres Abriicken von der SchulstraBBe verzichtet.

Erhaltungssatzung

GemaB § 1 Abs. 1 der Erhaltungssatzung der Stadt Aulendorf bedarf der Abbruch, die
Anderung, die Nutzungsadnderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung.
Nach § 1 Abs. 3 darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder
das Landschaftsbild pragt oder von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kinstlicher Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur
versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche
Anlage beeintrachtigt wird.

Ortsbild: Hierunter ist das Erscheinungsbild als Gesamtansicht oder eine Gebaudegruppe zu
beurteilen. Weiterhin ist der gesamte Raum, damit das StraBenbild als stadtebauliche
Gesamtheit mit heranzuziehen (Anmerkung zu Ortsbild: wenn das Gebaude das Ortsbild
pragt, dann ist lediglich sein ,optisches", d.h. sein duBeres Erscheinungsbild zu bewerten).

Stadtgestalt: Hierunter ist das gesamte bauliche Gefiige der Stadt / eines Quartiers in Auf-
und Grundriss und den damit verbundenen Bedeutungen fiir den Menschen zu bewerten, wie
z.B.

der stadtebauliche Grundriss

die offentlichen Radume und Freiflachen

Nutzungsstruktur bebauter Grundstlicke

Baustruktur und Gebaudetypologie (Kubatur mit Dachform, Geschossigkeit etc.)
Fassadengestaltung, Gliederung, Material, Farbe etc.

AuBenanalgen, Vorgarten, Einfriedungen etc.

Die nahere Umgebung bestimmt sich nach den umliegenden Grundstlicken, auf die sich die
Ausflihrung des Vorhabens auswirken kann und die ihrerseits das Baugrundstlick beeinflussen.
Fir die Betrachtung der ndheren Umgebung sind somit die umgebenden Grundstiicke
maBgebend.

Die Abstandsflachen sind eingehalten. Der fiir die beantragte Wohneinheit erforderliche
Stellplatz ist nachgewiesen. Die Uberbaute Grundflache, die Kubatur, Firsthohe und
architektonische Gestaltung des beantragten Wohnhauses entspricht der Bebauung in der
naheren Umgebung. Nach Auffassung der Verwaltung entspricht das Vorhaben den
Grundsatzen der Erhaltungssatzung. Das Ortsbild und die Stadtgestalt bleiben durch das
Erscheinungsbild des Vorhabens gewahrt.

Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung zum Vorhaben.

Beschlussantrag:
1. Der Ausschuss flir Umwelt und Technik erteilt dem Vorhaben das gemeindliche
Einvernehmen nach § 36 BauGB.
2. Die Genehmigung nach § 173 Abs. 1 BauGB wird gemaB den Festsetzungen der
Erhaltungssatzung erteilt
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Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/038/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.8 Errichtung eines Gartenhauses und Gewachshauses
Aulendorf, Heinestra3e 13, FiIst. Nr. 817/51
Antrag auf Befreiung

Ausgangssituation:
Die Bauherrschaft stellt einen Antrag auf Befreiung flr die Errichtung eines Gartenhauses und
Gewachshauses auf dem Grundstick Flst. Nr. 817/51, HeinestraBe 13 in Aulendorf.

Das Gartengeratehaus hat die Abmessungen 2,0 m x 5,0 m und ist 2,60 m hoch. Die
Grundflache des Gewachshauses betragt 3,80 x 1,45 m. Die Hbhe variiert zwischen 1,95 m bis
2,40 m. Gartenhaus und Geratehaus weisen zusammengerechnet einen umbauten Raum von
insgesamt 38 m3 auf.

GemaB § 50 LBO Baden-Wirttemberg sind Gebdude ohne Aufenthaltsraume, Toiletten oder
Feuerstatten, wenn die Gebdude weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken dienen, im
Innenbereich bis 40 m3 als verfahrensfrei einzustufen.

Planungsrechtliche Beurteilung
Bebauungsplan:  Laurenbihl II, 3. Anderung vom 13.05.2019
Rechtsgrundlage: § 30 BauGB
Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 03.07.2020

Das geplante Bauvorhaben befindet sich im Bereich des Bebauungsplan Laurenblhl II, 3.
Anderung dessen Geltungsbereich ein reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO festsetzt.

Das Vorhaben soll Uberwiegend in der nicht GUberbaubaren Grundsticksflache auBerhalb der
Baugrenze errichtet werden. GemaB dem Bebauungsplan sind Nebenanlagen nach §14 Abs. 1
BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflaichen nur zulassig soweit sie keine
Gebdude sind.

Das Gartenhaus und das Gewachshaus sind selbstdandig benutzbare, Uberdeckte bauliche
Anlagen, die von Menschen betreten werden kdénnen und geeignet sind, dem Schutz von
Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen. Damit handelt es sich um Gebdude im Sinne des § 2
Abs. 2 LBO Baden-Wurttemberg.

Fir die Errichtung des Vorhabens in der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache ist eine
Befreiung gem. § 31 BauGB erforderlich.

Beschlussantrag:
1. Der Ausschuss flir Umwelt und Technik erteilt dem Vorhaben sein Einvernehmen.
2. Der erforderlichen Befreiung gem. § 31 BauGB fur die Errichtung von Gartenhaus und
Gewachshaus in der nicht tiberbaubaren Grundstlicksflache wird zugestimmt.

Anlagen: Lageplan, Antrag auf Befreiung
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Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/039/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.9 Dachausbau mit zwei Gauben und Balkon
Aulendorf, HasengartlestraBBe 3, Fist. Nr. 1689/10

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren den Dachausbau
mit zwei Gauben und den Anbau eines Balkons auf dem Grundstlick Flst. Nr. 1689/10,
HasengartlestraBe 3 in Aulendorf.

Das unterkellerte Wohnhaus mit den Abmessungen 9,74 m x 9,49 m verfiigt Uber zwei
Vollgeschosse und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss. Die Firsthéhe des 32° geneigten
Satteldachs betragt 8,71 m vom ErdgeschossfuBboden.

Mit dem vorliegenden Bauantrag soll der Einbau einer Wohnung im Dachgeschoss realisiert
werden.

Folgende MaBnahmen werden beantragt:
e Errichtung einer 6,39 m breiten Schleppgaube auf der Westseite
e Errichtung einer 5,44 m breiten Schleppgaube auf der Ostseite
e Anbau eines Balkons mit der Grundflache 4,24 m x 2,55 auf der Sludseite
e Einbau einer Dachgeschosswohnung mit 54,0 m2 Wohnflache

Die Gauben werden als Holzkonstruktion mit einer wetterfesten AuBenwandbekleidung
ausgefiihrt. Das Gaubendach erhalt eine Blechdeckung. Der beantragte Balkon ist als
Stahlkonstuktion vorgesehen.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: unbeplanter Innenbereich
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB
Gemarkung: Aulendorf

Eingangsdatum: 29.03.2021

Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt
gemal § 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 einfiigt
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 nahere Umgebung in der HasengartlestraBe ist gepragt durch ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung, einen benachbarten Speditionsbetrieb und einen Lebensmittelmarkt. Das
Gebiet kann als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO eingestuft werden. Mischgebiete dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Das Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
Durch den beantragten Dachausbau erfolgt keine Veranderung der Uberbauten
Grundstlicksflache. Bei der Berechnung der Geschossflache werden nur Vollgeschosse im
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Sinne des § 2 LBO-Baden-Wirttemberg berlicksichtigt. Mit dem geplanten Dachausbau wird
kein Vollgeschoss geschaffen. Das Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung zulassig.

Stellplatze
Mit dem beantragten Dachausbau ist pro Wohneinheit ein Stellplatz auf dem Grundstick
nachzuweisen. Die Baurechtsbehdrde priift die erforderlichen Stellplatze.

Leitfaden fiir Dachgauben der Stadt Aulendorf
Zusammenhangende Gauben sollten in der Regel nicht breiter als 1/3 der Gebdaudelange sein,
im Einzelfall kénnen Sie bis zu einer Breite von 1/2 der Gebaudeldnge ausgebildet werden,
dabei sollte jedoch ihre H6he eingeschrankt werden.

Planung und Dachaufbauten in der ndheren Umgebung

StraBe Fistk. Nr. | Dachaufbauten | Gauben- Gebaude- Anteil

breite breite Gaube/
Gebaude

Doppelhaus 1689/7 Schleppgaube ca. 11,00 m 16,80 m 65,47 %

Hasengartlestr. 1689/8 Westseite

9+11

Planung 1689/10 Schleppgaube 5,44 m 9,49 m 57,32 %

Dachausbau Westseite

Hasengartlestr.3

Planung 1689/10 Schleppgaube 6,39 m 9,49 m 67,33 %
Dachausbau Ostseite
Hasengartlestr.3

Auf dem Dach des Doppelhauses HasengartlestraBe 9411, Flst. Nr. 1689/7 und 1689/8 ist
eine Schleppgaube mit einer Breite von ca. 11,00 m vorhanden. Der Anteil an der
Gebaudebreite betrdgt hier 65,47%.

Die geplante Schleppgaube Hasengartlestr.3, FiIst. Nr. 1689/10 auf der Ostseite ist 6,39 m
breit. Bezogen auf die Gebdudebreite von 9,49 m ergibt sich ein Anteil der Gaubenbreite von
67,33 %.

Mit der geplante Dachgaube West wird die Breite der vorhandenen Dachgaube
HasengadrtlestraBe 9+11 relativ um 1,86 % Uberschritten. Bei einer Hausbreite von 9,49 m
enstpricht dies 0,177 m.

Das Bauvorhaben fligt sich im Sinne des § 34 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung
ein und ist nach Art und MaB der baulichen Nutzung planungsrechtlich zulassig.

Die Verwaltung empfiehlt die Gaubenbreiten entsprechend dem Leitfaden fiir Dachgauben der
Stadt Aulendorf auszufiihren. Das heiBt die Gaubenbreite ist auf 50 % der zugehérigen
Gebdudeldnge zu reduzieren.

Beschlussantrag:
1. Der Ausschuss fiir Umwelt versagt der vorliegenden Planung sein Einvernehmen.
2. Die Verwaltung wird ermachtigt, bei Vorliegen einer gednderten Planung mit einer
Gaubenbreite die 50 % der zugehdrigen Gebaudelénge entspricht, das Einvernehmen
zu erteilen.
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Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/044/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.10 Abbruch und Neubau Hackschnitzelheizung und Lager
Aulendorf, Tiergarten 1, Fist. Nr. 363

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im Baugenehmigungsverfahren den Abbruch des bestehenden
Schuppens und Neubau einer Hackschnitzelheizung und Lager auf dem Grundstiicken FIst. Nr.
363, Tiergarten 1 in Aulendorf.

Das ehemalige Hofgut auf dem Grundsstliick Flst. Nr. 363 besteht aus einem Wohn- und
Wirtschaftsgebaude mit Stallanbau sowie einem zugeordneten Lagerschuppen. An der
sidostlichen Grundstlicksgrenze befindet sich das ehemalige Jagdhaus welches unter
Denkmalschutz steht. Die landwirtschaftliche Nutzung des Hofguts wurde vor einigen Jahren
aufgegeben. Das ehemalige Jagdhaus wird heute als Wohnhaus genutzt.

Der Antragssteller betreibt eine Schreinerei und bewirtschaftet die zum Anwesen gehdrenden
Waldgrundsticke. Mit dem anfallenden Holz soll der Wohnteil des vorhandenen
Okonomiegebaudes und das ca. 80 m entfernte ehemalige Jagdhaus, beheizt werden.

Die Planung sieht einen 21,40 m x 10,00 m groBen freistehenden Hallen-Neubau vor.
Folgende Nutzungen sind enthalten:

e Maschinenstellplatz

e Hackschnitzellager mit 160 — 180 m3 Lagerkapazitat

e Heizungsraum mit Hackschnitzelbunker mit Nennwarmeleistung gréBer 50 kW

Die Tragkonstruktion wird in Holzstlitzen und Ziegelmauerwerk erstellt. Nach auBen werden
die Wande mit einer Boden-Deckelschalung aus Holz verkleidet. Das flach geneigte Pultdach
hat eine Traufhéhe von 4,31 m und wird mit Dachziegeln eingedeckt.

Planungsrechtliche Beurteilung:
Rechtsgrundlage: § 35 BauGB
Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 31.03.2021

Das Grundstlick FIst. Nr. 363, Tiergarten 1 in Aulendorf befindet sich im AuBenbereich. Die
planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 35 BauGB.

Eine Privilegierung als land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb liegt nicht vor.

Nach § 35 Abs. 2 kdénnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausfiihrung oder Benutzung Offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung
gesichert ist.

GemaB § 35 Abs. 4 BauGB kann den nachfolgend bezeichneten sonstigen Vorhaben im Sinne
des Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden, dass sie Darstellungen des
Flachennutzungsplans oder eines Landschaftsplans widersprechen, die natirliche Eigenart der
Landschaft beeintrachtigen oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
Splittersiedlung befiirchten lassen, soweit sie im Ubrigen auBenbereichsvertréglich im Sinne
des Absatzes 3 sind.

Im Vorfeld fand ein Ortstermin mit der Baurechtsbehérde statt. Um die Flachenversiegelung
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im AuBenbereich mdéglichst gering zu halten wurde vorgeschlagen den vorhandenen
Sanierungsbedirftigen Lagerschuppen abzubrechen und durch den geplanten Neubau zu
ersetzen. Einer bedarfsgerechten VergréBerung der erforderlichen Kubatur kann zugestimmt
werden, wenn die Zuordnung zur geplanten Hackschnitzelanlage nachgewiesen ist. Das
Vorhaben ist zur freien Landschaft mit geeigneten heimischen Strauchern und Gehdlzen
einzugrinen.

Die vorliegende Planung bericksichtigt die von der Baurechtsbehdérde vorgeschlagene
Minimierung der Flachenversiegelung. Die Holzverschalung mit Ausnahme der Wetterseite und
das Pultdach mit Ziegeldeckung nimmt Bezug auf die vorhandenen Okonomiegebdude und
fligt sich in die Kulturlandschaft ein. Das Vorhaben wird vom Antragssteller mit geeigneten
heimischen Strauchern und Gehdlzen eingegrint.

Ergebnis

Grundsatzlich ist eine Nutzung der stillgelegten Landwirtschaft zur Instandhaltung der
vorhandenen Gebaude wiinschenswert. Die geplante Hackschnitzelanlage ist den vorhandenen
Gebauden zugeordnet und dient dem Zweck diese zu beheizen. Durch den nachwachsenden
Brennstoff Holz wird eine nachhaltige und langfristige Energieform verwendet, welche flr
diesen Standort angezeigt ist.

Die Verwaltung empfiehlt, das Einvernehmen zu erteilen.

Beschlussantrag:
Der Ausschuss fiir Umwelt und Technik erteilt dem Vorhaben sein Einvernehmen.

Anlagen: Ubersichtsplan, Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/045/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.11 Abbruch ehemaliges Wirtschaftsgebaude
Steinenbach, Staige 5, Fist. Nr. 752/1
Kenntnisgabeverfahren

Ausgangssituation:
Die Bauherrschaft beantragt im Kenntnisgabeverfahren den Abbruch eines ehemaligen
Wirtschaftsgebdudes auf dem Grundstlick FIst. Nr. 752/1, Staige 5 in Steinenbach.

Der abzubrechende Schuppen ist Teil eines stillgelegten landwirtschaftlichen Anwesens. Das
Gebdude hat eine Grundflache von 17,54 m x 11,79 m mit einem 5,02 m x 5,91 m groBen
Anbau. Es umfaBt insgesamt einen umbauten Raum von 1.771,00 m3.

Die landwirtschaftliche Nutzung des Anwesens wurde vor langerer Zeit aufgegeben.

Planungsrechtliche Beurteilung
Bebauungsplan:  AuBenbereich
Rechtsgrundlage: § 35 BauGB
Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 08.06.2020

Das Grundstiick Flst. Nr. 752/1b befindet sich im AuBenbereich.

GemaB § 50 Abs. 3 Satz. 2 LBO Baden-Wirttemberg ist der Abbruch bei freistehenden
Gebauden der Gebaudeklassen 1 und 3 verfahrensfrei.

Denkmalschutzrechtliche Belange
Nach Kenntnis der Verwaltung steht das Wirtschaftsgebdude nicht unter Denkmalschutz.

Weitere Planung

GemaB dem Entwurfsverfasser ist kein Ersatzbau geplant. Nach Ricksprache mit der
Baurechtsbehdrde ist eine weitere Bebauung an dieser Stelle im AuBenbereich kritisch zu
bewerten.

Beschlussantrag:
Der Ausschuss fir Umwelt und Technik erhalt das Vorhaben zur Kenntnis

Anlagen: Ubersichtsplan, Lageplan, Antrag auf Abbruch

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/608/2020/1
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.12 Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage
Aulendorf, Blumenau 6, Fist. Nr. 1757/18

Ausgangssituation:

Das vorliegende Bauvorhaben wurde bereits in den Sitzungen des Ausschusses fir Umwelt
und Technik am 27.05.2020 und am 14.10.2020 behandelt. Das Einvernehmen zum
Bauvorhaben konnte wegen der fehlendem Sicherung der ErschlieBung nicht erteilt werden.
Des Weiteren wurde das Einfigen des Bauvorhabens beziglich dem MaB der baulichen
Nutzung, der Geschosse und der Kubatur kritisch bewertet.

Das zuvor abgebrannte Wohnhaus hatte nach der Erweiterung eine Grundflache von 12,45 x
7,00 m und umfasste Keller, ErdgeschoB und ausgebautes DachgeschoB. Die Firsthéhe des
Mansarddaches betrug ca. 8,90 m gemessen vom Gelande.

Die Planung vom 20.04.2020 sah an gleicher Stelle ein Doppelhaus mit einer Grundflache von
10,24 m x 13,99 m vor. Die Firsthéhe des Satteldaches betrug 8,95 m.

Die reduzierte Planung vom 10.09.2020 sah an gleicher Stelle ein Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung mit den Abmessungen 9,24 m x 13,49 m vor. Die Firsthéhe des
Satteldaches betrug 8,53 m.

Nach Gesprachen mit der Verwaltung und der Baurechtsbehérde hat der Antragssteller eine
noch weiter reduzierte Planung wie folgt eingereicht.

Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstlick Blumenau 6, FIst. Nr. 1757/18 in
Aulendorf. Das Einfamilienhaus hat die Abmessungen 8,49 m x 11,49 m und ein 30 °
geneigtes Satteldach mit einer Firsthdhe von 8,40 m. Fir Pkw und Fahrrader ist eine 5,55 m x
7,50 m groBe Garage mit begrintem Flachdach vorgesehen. Zusatzlich wird auf dem
Grundstulck ein befestigter Stellpldatz nachgewiesen. Das Dach ist nicht ausgebaut.

Der Bauherr hat die Planung wie folgt reduziert:

Bestands- Bauantrag v. | Bauantrag v. | Aktuelle Differenz

gebdude 20.04.2020 10.09.2020 Planung
Hausbreite 7,00 m 10,24 m 9,24 m 8,49 m -0,75 m
Hausldnge 12,45 m 13,99 m 13,49 m 11,49 m -2,00 m
EFH 559,39 m 558,60 m 558,50 m 558,50 m bleibt
RohfuBboden | ii. NN 4. NN U. NN U. NN
hohe
Firsthohe 8,90 m 8,95 m 8,53 m 8,40 m -0,13 m
Traufhohe 4,10 m 6,00 m 5,86 m 5,95 m +0,09 m
Anzahl 1 2 1 und 1 -
Wohnungen Einliegerwohn

ung
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Planungsrechtliche Beurteilung
Bebauungsplan: unbeplanter Innenbereich
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB
Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 09.03.2021

Die Zuldssigkeit des Bauvorhabens richtet sich 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 missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das Vorhaben befindet sich ca. 1,5 km auBerhalb des Stadtzentrums Aulendorf im Bereich
~Blumenau". Die Ansiedlung ,Blumenau™ besteht aus 8 Wohnhdusern und kann als
allgemeines Wohngebiet (WA) nach Art der baulichen Nutzung gem. § 4 BauNVO eingestuft
werden.

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Das beantragte Einfamilienhaus ist
von der Art der baulichen Nutzung demnach zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der GRZ fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach BauNVO ist in der Blumenau
eingehalten. Die Uberbaute Grundstlicksflache der vorliegenden Planung ist entspricht der
GRZ der Umgebungsbebauung. Mit Schreiben vom 05.03.2021 teilt die Baurechtsbehérde mit
dass die vorliegende Planung samtliche Einfligungskriterien im Sinne des § 34 BauGB erfillt.
Das Vorhaben ist nach dem MaB der baulichen Nutzung zuldssig.

ErschlieBung Baugrundstiick

Die ZufahrtstraBe Grundsstilick FiIst. Nr. 1757 ist 6ffentlich nicht gewidmet. Es handelt sich um
eine private ErschlieBungsstraBe. Da flir das Grundstiick FIst. Nr. 1757/18 kein gesichertes
Geh-und Fahrrecht existiert, ist das Bauvorhaben nicht genehmigungsfahig.

Das Baurechtsamt teilt mit, dass die Mdéglichkeit besteht die nicht vorhandene 6ffentlich-
rechtliche gesicherte Zufahrt durch eine Baulast zu I6sen. Das Formular zur Baulastiibernahme
wird den Eigentimern der PrivatstraBe ,Blumenau" Flst. Nr. 1757 zur Unterzeichnung
zugeschickt.

Am 25.03.2021 fand im Rathaus eine Infoveranstaltung mit den Angrenzern, aus der
Blumenau statt. Hierbei wurden die verschiedenen Mdéglichkeiten einer Sicherung der
ErschlieBung fir das Baugrundstiick FIst Nr. 1757/18 diskutiert. Es konnte keine
abschlieBende Entscheidung getroffen werden.

Damit ist das Vorhaben weiterhin nicht genehmigungsfahig. Es werden weitere Gesprache
zwischen Bauherr, Eigentimern und der Verwaltung durchgefiihrt werden.

Beziiglich der Grenzgarage liegt von einem Angrenzer eine Einwendung vor. Diese
Einwendung wird von der Baurechtsbehdrde gepriift.

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

Anlagen: Ubersichtsplan, Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten, Pldne
abgelehnter Bauantrag,
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Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Ginther Blaser Vorlagen-Nr. 40/040/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 3 Neubau Kindergarten - Vorstellung der Elektro- und HLS -

Ausfiihrungsplanungen und Freigabe zur Ausschreibung

Ausgangssituation:

Es ist geplant im Zuge des ersten Ausschreibungspakets der Rohbauarbeiten, Dachabdichtung
mit Begrinung, Fenster mit AuBentliren, Sonnenschutz und Fassadenbekleidung, die
Elektroinstallation und HLS - Arbeiten mit auszuschreiben.

Bei den Vorstellungen der Vorentwiirfe in den Gremien wurden die relevanten Eckpunkte der
Elektro- und HLS - Planungen bereits erldutert.

Mittlerweile liegen die Ausfliihrungsplanungen beider Fachbereiche vor und wurden
verwaltungsintern mit den Planern und dem Kindergartenpersonal besprochen und
abgestimmt.

Die Freigabe zur Ausschreibung beider Fachbereiche wurde vom Gemeinderat an den
Ausschuss fir Umwelt und Technik delegiert.

Die beauftragten Fachplaner werden in der Sitzung anwesend sein und die
Ausflihrungsplanungen vorstellen.

Planung Elektroinstallation
Nachfolgend werden die Eckpunkte der Elektroplanung aufgefiihrt. Detaillierte Erlauterungen
erfolgen in der Sitzung durch den Fachplaner.
> Die Anbindung der Hauptstromversorgung erfolgt U(ber einen Unterzéhler am
Schulzentrum. Dadurch wird ermdglicht, dass der Kindergarten auch den selbst
erzeugten Solarstrom vom Schulzentrum nutzen kann.

> Die notwendige Brandmeldeanlage wird auf die bestehende Anlage vom Schulzentrum
aufgeschaltet.

> Die Beleuchtung erfolgt mit linearen Leuchtelementen, in den Themenrdumen und
dem Essbereich mit groBen ab gependelten Ringleuchten. Durchweg LED -
Ausfiihrung.

> Die Ansteuerung der Leuchten erfolgt in den Fluren, Nassrdumen, Material- und
Lagerrdumen Uber Bewegungsmelder und in den anderen Radumen konventionell.

» Im Bewegungsraum und den Schlafraumen ist das Licht dimmbar.
» Der Rauchabzug erfolgt tber Lichtkuppeln im Treppenhaus.

» Die AuBenzugdnge (Haupteingang und Eingang Personal/Anlieferung) erhalten eine
Zutrittskontrolle.

» Ausgangstliren auBerhalb des gesicherten Garten erhalten eine Fluchtwegsicherung.

» Es ist kein W-LAN vorgesehen. Eine Nachristung ist flaichendeckend mdglich.
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> Der Weg zum Parkplatz wird mit Pollerleuchten beleuchtet. Die Beleuchtung vom
Parkplatz bleibt im Bestand.

Die Anzahl und Anordnung der Steckdosen und Schalter wurde bei der internen Besprechung
mit dem Kindergartenpersonal besprochen und festgelegt.

Die Verwaltung schlagt vor, der vorgestellten Elektroplanung zuzustimmen und zur
Ausschreibung freizugeben.

Planung HLS
Nachfolgend werden die Eckpunkte der HLS - Planung aufgefiihrt. Detaillierte Erlduterungen
erfolgen in der Sitzung durch den Fachplaner.

Versorgungsstruktur
» Es ist geplant den Kindergarten an das vorhandene Fernwarmenetz anzubinden. Der
Anschluss erfolgt tber das Schulzentrum.
> Es ist geplant den Kindergarten (ber einen Wasserunterzdhler am
Hauptwasseranschluss des Schulzentrums anzuschlieBen. Die Verlegung erfolgt im
selben Graben der Strom- und Heizleitung.
Sanitarbereich
» Schmutzwasserleitungen im Gebaude in Schallschutz 3 Ausfiihrung - Schicht
Verbundrohre.

> Flachdachentwasserung als innenliegende Regenwasserfallleitung (Unterdruck -
System).

» Hauswasseranschluss mit Rickspulfilter und Wasserenthartungsanlage.
> Verteilung und Steigstrange der Wasserleitungen in Edelstahl.
» Zur Durchschleifung der Wasserleitungen sind 3 Wasserkreisldufe vorgesehen.
> Die Warmwasserversorgung erfolgt dezentral mittels Durchlauferhitzer, wo notwendig.
Heizung
> Die Warmeversorgung erfolgt vom Schulgebaude in die Technikzentrale des
Kindergartens und wird an eine Ubergabestation eingebunden.

> Das komplette Gebdude wird mit einer FuBbodenheizung und Einzelraumregler beheizt.

> Die Heizrohre werden entsprechend den Einsatzbereichen als C- Stahlrohre oder
Stahlrohre schwarz und Kupferleitungen ausgefihrt.

Liftung
> Auf eine zentrale Liftungsanlage wird verzichtet (Gemeinderatsbeschluss vom
28.09.2020) Der hygienische Luftwechsel erfolgt durch manuelle Fensterliftung.

» In innenliegenden Nassraumen und WC - Anlagen sind zum Feuchteschutz dezentrale
Abluftgerate geplant. Die Nachstrémung erfolgt Uber Fensterfalzllfter.

> Die Nachtauskihlung erfolgt Uber dezentrale Dach- Entliftungsgerdte, die Regelung
wird Uber ein BUS- System gesteuert.

> Die Mdglichkeit zur Nachristung einer zentralen Liftungsanlage ist gegeben. Der
Platzbedarf fir das Luftungsgerat und Kernbohrzonen zur Durchfiihrung von Leitungen
werden vorgesehen.

Die Verwaltung schlagt vor, der vorgestellten HLS- Planung zuzustimmen und zur
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Ausschreibung freizugeben.

Kosten

Die vorgestellten Planungen (Elektro und HLS) der Kostengruppe 400 liegen mit 591.936,94 €
brutto im Rahmen der Kostenberechnung vom 15.09.2020 und sind im gesamten
Kostenrahmen eingeplant.

Es ist geplant die beiden vorgestellten Fachbereiche mit dem ersten Ausschreibungspaket im
Juni auszuschreiben. Die Vergabe der Auftrage wird in der Septembersitzung erfolgen.

Beschlussantrag:
1. Der vorgestellten Elektroausfiihrungsplanung wird zugestimmt und zur Ausschreibung
freigegeben.

2. Der vorgestellten HLS- Ausflihrungsplanung wird zugestimmt und zur Ausschreibung
freigegeben.

Anlagen:

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Ginther Blaser Vorlagen-Nr. 40/035/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 4 SanierungsmaBnahmen am Schulzenrtrum 2021 - Vergabe von

Architektenleistungen

Ausgangssituation:
Am Schulzentrum sind in 2021 verschiedene SanierungsmaBnahmen geplant und die
Durchfiihrung ist in den Sommerferien 2021 vorgesehen.

Bodenbelagsarbeiten
Es ist geplant in den Fluren und Treppenbereichen auf Ebene 4 und 5 die alten Bodenbeldge
ZU erneuern.

Der vorhandene und verschlissene Teppichboden wird wie in anderen Flurbereichen durch
einen Kautschukboden ersetzt.

Tlren

Die restlichen Zimmertiren aus den 70 er Jahren auf Ebene 4 und 5 sollen erneuert werden.
Alle anderen Innentiren wurden bereits im Zuge der jeweiligen SanierungsmaBnahmen in den
vergangenen Jahren und in 2020 erneuert.

Die Kostenschatzung fir die SanierungsmaBnahmen liegt bei 168.960,00 € einschlieBlich
Nebenkosten. Die Kosten sind im Haushalt 2021 eingestellt.

Fir die Planung und Durchfiihrung der SanierungsmaBnahmen wurde ein Honorarangebot vom
Blro Kasten aus Aulendorf eingeholt.

Das Biro Kasten begleitete bisher samtliche SanierungsmaBnahmen am Schulzentrum
zielfihrend und duBerst pflichtbewusst.

Das Honorarangebot liegt bei brutto 16.006,84 €.

Die Verwaltung empfiehlt das Blro Kasten mit der Planung und Durchfiihrung der geplanten
Sanierungsarbeiten zu beauftragen.

Beschlussantrag:

Das Biro Kasten aus Aulendorf wird mit der Planung und Durchfihrung der
Sanierungsarbeiten am Schulzentrum in 2021 zum Honorar von brutto 16.006,84 €
beauftragt.

Anlagen:
Honorarangebot

Beschlussausziige fiir [ | Birgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei X Bauamt L] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Stefanie Kaschytza Vorlagen-Nr. 40/047/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung
TOP: 5 Zeitvertragsarbeiten fiir anfallende Tiefbauarbeiten -

Vergabe Jahresvertrag 2021/2022

Ausgangssituation:
Die im Laufe eines Jahres anfallenden Tiefbauarbeiten werden regelmaBig im Umfang
folgender Leistungsbereiche des Standardleistungsbuchs flir Zeitvertragsarbeiten im
Bauwesen (StLB-BauZ) ausgeschrieben:

- Leistungsbereich 600 Erdarbeiten
Leistungsbereich 606 Entwasserungskanalarbeiten
Leistungsbereich 607 Druckrohrleitungen auBerhalb von Gebauden
Leistungsbereich 615 Verkehrswegebau
Leistungsbereich 631 Betonarbeiten
Der letztes Jahr ausgeschriebene Jahresvertrag wurde um zwei Monate verlédngert und lauft
am 30.4.2021 aus. Deshalb wurden diese Leistungen fiir den Zeitraum von 01.05.2021 bis
30.04.2022 als Jahresauftrag erneut ausgeschrieben. In den letzten Jahren wurde ein
Auftragsvolumen von rd. 80.000 € netto abgewickelt, dieser Auftragswert wurde flir die
erneute Ausschreibung zugrunde gelegt. Innerhalb dieses Rahmens erfolgt flr jede anfallende
TiefbaumaBnahme eine Einzelbeauftragung, wobei der Wert eines Einzelauftrages 15.000 €
grundsatzlich nicht Uberschreitet. Die am Jahresende dann tatsachlich angefallenen Kosten
sind abhangig von den im Laufe des Jahres durchgefiihrten MaBnahmen und kénnen deshalb
hoéher oder geringer ausfallen als das ausgeschriebene Rahmenvolumen.

Der Rahmenvertrag wurde beschrankt im Auf- und Abgebotsverfahren ausgeschrieben. Die
Bieter kénnen dabei die angegebenen Preise fir die Art und den Umfang der
Leistungspositionen (ber- oder unterbieten. Es wurden 7 Firmen zur Angebotsabgabe
aufgefordert, drei Firmen haben bis zum Submissionstermin am 25.03.2021 ein Angebot
eingereicht. Alle drei Angebote konnte gewertet werden.

Das Angebot der Firma Heydt GmbH aus Aulendorf belauft sich auf einen Brutto-Angebotspreis
von 104.720,00 € (netto 88.000,00 €). Die Firma Heydt GmbH hat bereits mehrere
BaumaBnahmen fir die Stadt Aulendorf ausgefiihrt. Die Ubertragenen Arbeiten wurden zur
vollen Zufriedenheit ausgefiihrt. Die Verwaltung empfiehlt, den Zuschlag an die Firma Heydt
GmbH aus Aulendorf zu erteilen.

Die Aufwendungen fir die anfallenden TiefbaumaBnahmen sind im Jahr 2021/2022 im
stadtischen Haushalt eingeplant.

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschlieBt die Vergabe des Rahmenvertrages flr Zeitvertragsarbeiten fur
anfallende Tiefbauarbeiten im Jahr 2021/2022 an die Firma Heydt GmbH aus Aulendorf zu
einem geschatzten Auftragsvolumen von brutto 104.720,00 € zu vergeben.

Anlagen: Preisspiegel - vertraulich

Beschlussausziige fiir [ | Birgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei X Bauamt L] Ortschaft
Aulendorf, den 13.04.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Franz Gieger Vorlagen-Nr. 40/050/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 7 Qualifizierter Mietspiegel 2021 - Anerkennung durch den

Technischen Ausschuss des Gemeinderates

Ausgangssituation:
Am 14.05.2018 hat der Gemeinderat die Neuerstellung des qualifizierten Mietspiegels 2019
beschlossen und in der Sitzung vom 18.03.2019 anerkannt.

Nach nun mehr zwei Jahren wurde dieser durch das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
nach wissenschaftlichen Grundsatzen per Anwendung des deutschen Verbraucherpreisindexes
an die aktuelle Marktentwicklung angepasst. Der angepasste Mietspiegel erlangte ab
01.04.2021 Glltigkeit.

Der Mietspiegel muss vom Technischen Ausschuss per Beschluss anerkannt werden. Der
angepasste Mietspiegel, sowie ein entsprechender Online-Rechner wurden ab 01.04.2021 auf
der Homepage der Stadt Aulendorf eingestellt, so dass dieser dort kostenfrei von allen
Interessenten genutzt werden kann.

Beschlussantrag:
Der vorgelegte qualifizierte Mietspiegel 2021 mit Giiltigkeit ab dem 01.04.2021 wird vom
Ausschuss Umwelt und Technik anerkannt.

Anlagen:
Mietspiegel 2021

Beschlussausziige fiir X Biirgermeister [ ] Hauptamt
[] Kdsmmerei X] Bauamt [] Ortschaft

Aulendorf, den 13.04.2021







Mietspiegel 2021 von Aulendorf

Im Landkreis Ravensburg

flr nicht preisgebundenen Wohnraum




Vorwort der Mietspiegelneuerstellung

Liebe Mitburgerinnen und Mitburger,

liebe Leserinnen und Leser,

die Stadt Aulendorf liegt in einem starken Wirtschafts-
raum und ist als zentraler Wohnort sehr beliebt. Entspre-
chend begehrt ist der Wohnungsmarkt in Aulendorf und
die Frage nach einer angemessenen Miete stellt sich fur
Mieter und Vermieter gleichermal3en.

Ich freue mich, dass ich lhnen den qualifizierten Mietspie-
gel 2021 der Stadt Aulendorf prasentieren kann. Dieser
soll Mietern und Vermietern eine aussagekraftige und
verlassliche Informationsgrundlage Uber das Preisniveau
im Mietwohnungsmarkt in Aulendorf bieten.

Dieser qualifizierte Mietspiegel wurde nach wissenschaftlichen Grundsatzen vom EMA-Institut
erstellt.

Aufgrund des ungebrochenen Zuzugs nach Aulendorf wird die Entwicklung der Mietpreise ein
zentrales Thema der Stadtgesellschaft bleiben. Mit Hilfe des qualifizierten Mietspiegels fir Au-
lendorf 2021 ist gesichert, dass sich eine Mieterhéhung an Uberprifbaren Merkmalen wie der
Ausstattung der Wohnung oder der Wohnflache orientieren muss.

Es ist absehbar, dass der Mietspiegel auch bei Abschluss neuer Mietvertrdge an Bedeutung
gewinnt, wenn festgestellt werden muss, welche Miete noch ortsliblich ist. Umso mehr leistet
der Mietspiegel einen groRen Beitrag zur Rechtssicherheit und ein Héchstmald an Transparenz
fur all diejenigen, die eine Wohnung suchen oder vermieten.

Der Mietspiegel wird Ihnen ab dem 1. April 2021 kostenlos auf der Homepage der Stadt Au-
lendorf zur Verfugung stehen. Des Weiteren stellen wir IThnen ein Onlineformular zur Verfi-
gung, in diesem Sie selbst den Mietzins fur Ihre Immobilie berechnen kénnen.

Ich wiinsche lhnen als Nutzer des Mietspiegels viel Erfolg bei der Anwendung und hoffe, dass
der Mietspiegel allen Burgerinnen und Burger behilflich und nitzlich bei der Gestaltung der
Mietverhaltnisse ist.

lhr

Matthias Burth

Blrgermeister



Erstellung des Mietspiegels 2019 und seine Fortschreibung 2021

Dieser Mietspiegel wurde im Jahr 2019 im Auftrag der Stadt Aulendorf auf der Basis einer
reprasentativen Stichprobe von nicht preislich gebundenen Wohnungen erstellt. Der Mietspie-
gel basiert auf Daten, die von Oktober bis Dezember 2018 bei 2063 Miethaushalten in 19
Kommunen im Landkreis Ravensburg eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung durch
schriftliche Erhebung gesammelt wurden. Die Miethaushalte fur die Erhebung wurden zufallig
ausgewahlt. Der Mietspiegel wurde nach wissenschaftlichen Grundsatzen mit Hilfe der Re-
gressionsmethode errechnet und die Erstellung ist in einem Arbeitsbericht dokumentiert. Der
Mietspiegel wurde Anfang 2021 per Anwendung des deutschen Verbraucherpreisindex an die
aktuelle Marktentwicklung angepasst.

Die Erstellung des Mietspiegels wurde von einem Arbeitskreis aus Experten der beteiligten
Landkreiskommunen begleitet.

Der Mietspiegel 2019 sowie seine Fortschreibung 2021 wurden durch das EMA-Institut flr
empirische Marktanalysen aus Waltenhofen 2, 93161 Sinzing erarbeitet, er ist ein Mietspiegel
im Sinne des § 558d BGB und gilt ab 1. April 2021.

Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemaR § 558c BGB eine Ubersicht (iber die in einer oder mehreren Ge-
meinden Ublichen Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortstibliche Vergleichsmiete). Die ortstibliche Ver-
gleichsmiete setzt sich — entsprechend den gesetzlichen Vorgaben - aus Mieten zusammen,
die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerh6hungen abgesehen,
geadndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber ortsiibliche Vergleichsmieten verschiedener Woh-
nungskategorien. Er trégt dazu bei, das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu ver-
meiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall zu
verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Der Mietspiegel
dient ferner der Begrindung eines Erhdhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubliche
Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.



Anwendungsbereich des Mietspiegels

Der Mietspiegel gilt nur fir nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwi-
schen 30 m? und 130 m2. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwen-
dungsbereich des Mietspiegels:

o (ffentlich geférderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (z.B.
Sozialwohnungen);

e Wohnraum, der ganz oder Uberwiegend gewerblich oder zu Geschéaftszwecken ge-
nutzt wird;

¢  Wohnraum in Wohnheimen oder in sonstigen Heimen, bei denen die Mietzahlung
zusatzliche Leistungen abdeckt (z.B. Betreuung und Verpflegung);

Darlber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar fiir Wohnraum, der bei der
Datenerhebung nicht erfasst wurde:

e mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit
Einbaukiichen und Einbauschranken);
o Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind;

o Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind.

Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete
in Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Darunter versteht man den Mietpreis ohne sémtliche
Betriebskosten gemal § 2 Betriebskostenverordnung.

Nicht enthalten sein dirfen somit: Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks (Grund-
steuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung und Warm-
wasserversorgung, des Aufzugs, der StraRenreinigung, der Mullabfuhr, des Hausmeisters, der
Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der
hausbezogenen Versicherungen, der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemein-
schaftsantenne und der sonstigen laufenden Betriebskosten.

Die Miete fir eine Garage bzw. einen Stellplatz oder etwaige Mdblierungs- und Untermietzu-
schlage sind in der Nettomiete ebenfalls nicht enthalten, ebenso nicht evtl. Anteile fiir Schon-
heitsreparaturen.

Mietvertrage sind in der Praxis unterschiedlich gestaltet. Sind Betriebskosten in der Mietzah-
lung enthalten (= Brutto-/Inklusivmiete oder Teilinklusivmiete), muss der geleistete Mietbetrag
vor der Anwendung des Mietspiegels um die entsprechend enthaltenen Betriebskosten berei-
nigt werden.



Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt tber 3
Tabellen:

1. In Tabelle 1 wird das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) nur in Abhangig-
keit von Wohnflache und Baujahr fur durchschnittliche Standardwohnungen bestimmit.

2. In Tabelle 2 werden prozentuale Zu- und Abschlage auf das durchschnittliche Mietniveau
aufgrund von Ausstattungs-, Beschaffenheits-, Wohnlage- und sonstigen Besonderheiten
fur eine Wohnung ermittelt.

3. In Tabelle 3 werden die Ergebnisse aus den Tabellen 1 und 2 zusammengefihrt, um die
ortsiibliche Vergleichsmiete zu berechnen.

Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-
Nettomiete) fur Wohnraum nach bestimmten Wohnflachen- und Baujahresklassen in Euro pro
m? und Monat wieder.

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsétze zu beachten: Dachgeschoss-
flachen mit einer lichten H6he von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte
bertcksichtigt; nicht berticksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als 1
Meter. Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach 8 2 Abs. 2 Zi. 2 Wohnflachenver-
ordnung in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis zur Hélfte als
Wohnflache bertcksichtigt.

Grundsatzlich ist die Wohnung in diejenige Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung
bezugsfertig wurde. Wenn durch An-/Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum geschaffen wurde
oder wenn eine Generalsanierung erfolgt ist, die dazu gefuhrt hat, dass das Gebaude einem
Neubau vergleichbar ist, ist diejenige Baualtersklasse zu verwenden, in der die BaumalRnahme
erfolgte (Jahr der Fertigstellung). Sonstige bauliche MalRnahmen, die Wohnraum in einen
neueren Zustand versetzen, bleiben in Tabelle 1 unberiicksichtigt und werden tber Zuschlage
in Tabelle 2 erfasst.

Anwendungsanleitung fur Tabelle 1:
1. Ordnen Sie lhre Wohnung zunéchst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.

2. Suchen Sie anschliel3end in der Kopfzeile das Baujahr, in dem das Geb&ude errichtet
worden ist.

3. Fur die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie den abgelesenen
Wert in die Tabelle 3.




Tabelle 1: Basisnettomiete in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr

Wohn- Baujahr
flache bis 1918 | 1919 - 1963 | 1964 - 1976| 1977 - 1984| 1985 - 1995| 1996 - 2004| 2005 - 2013| ab 2014
m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m?
30-39 8,20 7,90 8,00 8,20 8,40 8,70 9,10 9,30
40-49 7,50 7,20 7,30 7,50 7,70 8,00 8,30 8,60
50-59 7,10 6,80 6,90 7,10 7,30 7,50 7,80 8,10
60-69 6,80 6,50 6,60 6,80 7,00 7,20 7,50 7,70
70-79 6,60 6,30 6,40 6,60 6,80 7,00 7,30 7,50
80-89 6,40 6,20 6,30 6,40 6,60 6,90 7,10 7,30
90-99 6,30 6,10 6,20 6,30 6,50 6,70 7,00 7,20
100-109 6,20 6,00 6,10 6,20 6,40 6,60 6,90 7,10
110-130 6,10 5,90 6,00 6,10 6,30 6,50 6,80 7,00

Die durchschnittliche Nettomiete in Aulendorf, unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen, be-
tragt 6,53 Euro/m?.

Ermittlung von Zu-/Abschlagen zum durchschnittlichen Mietniveau

Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das durchschnittliche Mietniveau fir Stan-
dardwohnungen in Abhéngigkeit von Wohnflache und Bau Alter an. Daneben kénnen Beson-
derheiten bei Wohnungs-/Gebaudeausstattung, Modernisierung und Wohnlage den Mietpreis
einer Wohnung beeinflussen. Tabelle 2 listet Zu-/Abschlage zur Basis-Nettomiete fir be-
sondere Wohnwertmerkmale mit nachgewiesenem Mietpreiseinfluss auf. MaRgeblich sind da-
bei nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungs-
merkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wurden, so
bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberiicksichtigt. Bei der Hohe der ausgewiesenen Zu-
und Abschldge handelt es sich jeweils um durchschnittliche Werte!

Anwendungsanleitung fur die Tabelle 2:

1. Uberpriifen Sie, ob die in verschiedenen Kategorien angefiihrten Wohnwertmerkmale auf
die Wohnung zutreffen und halten Sie zutreffende Zu-/Abschlége fest.

2. Bei den Kategorien ,Wohnungs-/Gebaudeausstattung®, ,Modernisierungsmaflnahmen*
und ,kleinrdumige Wohnlage“ sind zuerst jeweils Punktwerte flr zutreffende Besonderhei-
ten zu sammeln. Anschliel3end erfolgt anhand der erzielten Punktsumme eine Klassifizie-
rung innerhalb jeder Kategorie, um die Hohe des jeweiligen Zu-/Abschlags zu ermitteln.

3. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 die Summe aller Zu- und Abschlage.

4. Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete tGbertragen Sie die Ergebnisse in die Ta-
belle 3.




Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basis-Nettomiete fiir besondere Wohnwertmerkmale

Wohnwertmerkmale

Zu-/Abschlag

Ubertrag

1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung

(nach Ermittlung der Punktwerte ist nur eine Moglichkeit wahlbar!)

Kriterien zur Ermittlung der Ausstattungsklasse:

Punktwert

gehobene Sanitarausstattung vorhanden Y

+1

Einbaukiiche vom Vermieter ohne extra Zuschlag gestellt (mind. 2 Einbauelektro-
gerate, Spulbecken mit Unterschrank und ausreichend Kucheneinbau-
schranke vorhanden)

+1

FuBbodenheizung im Wohnzimmer oder in den Hauptwohnraumen vorhanden

+ 2

Uberwiegend Parkett-/Steinbéden vorhanden

+1

Maisonette-Wohnung (Wohnung Uber 2 Etagen) oder Galerie-Wohnung (Woh-
nung mit balkonartigem Vorbau in 2. Etage) in einem Mehrfamilienhaus

+1

Aufzug in Gebaude mit weniger als 5 Volletagen vorhanden

+1

eigener Garten in einem Mehrfamilienhaus vorhanden

+1

Wohnung liegt in einem freistehenden Einfamilienhaus, einem Reihenhaus oder
einer Doppelhaushélfte

+1

keine vom Vermieter gestellte Heizung/Warmwasserversorgung oder Einzeltfen
mit Kohle-, Holz-, Gas- oder Olbefeuerung

sehr einfache Badausstattung (mind. 2 der folgenden Sanitéardefizite sind vorhan-
den: keine zentrale Warmwasserversorgung (z.B. Kleinboiler), weder
Fenster noch Beliiftungs(anlage), Ful3boden im Bad nicht durchgehend
gefliest, keine Wandkachelung im Nassbereich)

Uberwiegend einfach verglaste Fenster

-3

Uberwiegend Verbund-/Kasten-/Doppelfenster

-2

Uberwiegend seit 2002 nicht modernisierte PVC- oder Linoleumb&den vorhanden

-1

alte Installation (z.B. Strom-, Wasser-, Gasleitungen) frei sichtbar tiber Putz lie-
gend

-1

keine zeitgemale Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung fiir Beleuchtung
/Steckdosen, bzw. Elektroherd, max. 2 Steckdosen pro Raum, keine FI-
Schalter)

kein Balkon, Loggia noch Terrasse vorhanden

Punktsumme Wohnungs-/Geb&udeausstattung:

weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme >= +4) +16 %

Uiberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme = +3) +12 %

gehobene Wohnungsausstattung (Punktsumme = +2) +8 %

leicht gehobene Wohnungsausstattung

(Punktsumme = +1) +4%

mittlere Wohnungsausstattung (Punktsumme 0)

0%

annahernd mittlere Wohnungsausstattung (Punktsumme = -1)

-4 %

einfache Wohnungsausstattung (Punktsumme = -2)

-8%

unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme = -3)

-12%

weit unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme <= —4)

-19%

2)

Modernisierungsmafnahmen seit 2002 in Gebauden mit Baujahr vor 1996 2

Kriterien zur Ermittlung des Modernisierungszustands: Punktwert
Dammung AuRenwand 3 +3
Dammung Dach / oberste Geschossdecke 3 +1
Dammung Kellerdecke 4 +1
neuer Warmeerzeuger (Heizkessel, Brenner, Gastherme) 5 +2
Fenstererneuerung mit Warmeschutz-/Isolierverglasung +1
Erneuerung der Elektroinstallation +2




Erneuerung der Fu3bhdden +1

Modernisierung der Sanitareinrichtung (mind. Fliesen im Bad, Badewanne/Dusch- | + 1
tasse, Waschbecken)

Erneuerung der Wohnungsture/Innentiiren +2
barrierefreie Ausstattung geschaffen (insb. keine Stufe bis zur Wohnung, Breitti- | + 2
ren)
sonstige Modernisierungsmaf3nahmen (maximal:) +2
Punktsumme Modernisierung:

umfassende Modernisierungsmaf3nahmen (Punktsumme >= +8) +8 %
mehrere Modernisierungsmafnahmen (Punktsumme: +5 bis +7) +6 %
wenige Modernisierungsmaflnahmen (Punktsumme: +2 bis +4) +3%
kaum oder keine Modernisierungsmaf3nahmen (Punktsumme: 0 bis +1) 0 %

3) Woh nlage (nach Ermittlung der Punktwerte ist nur eine Mdglichkeit wahlbar!)

Kriterien zur Ermittlung der Wohnlage: Punktwert

Einkaufsmoglichkeiten fur taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) bis 300 m fuBlaufig |+ 1
erreichbar

Wohnlage mit Seeblick +1

Wohnlage mit Alpenblick +1

Die Wohnung liegt in einem ruhigen Hinterhaus +1

Der durchschnittliche Larmpegel bei offenem Fenster hinsichtlich StraRen-, Bahn- | + 1
, Flug- und Industrielarm ist sehr niedrig

Die Wohnung befindet sich im Untergeschoss/Souterrain -2
Die Wohnung liegt nahe einem gewerblich genutzten Gebiet (Gewerbebetriebe) -1
Der durchschnittliche Larmpegel bei offenem Fenster hinsichtlich Straen-, Bahn- -1

, Flug- und Industrielarm ist hoch bis sehr hoch

Punktsumme Wohnlage:

Beste Wohnlage (Punktsumme >= +4) +7%

Gute Wohnlage (Punktsumme = +2 oder +3) +4%
Durchschnittliche Wohnlage (Punktesumme zwischen -1 und +1) 0%
Einfache Wohnlage (Punktsumme <= -2) -4 %

Summe aller Zu-/Abschlage von Tabelle 2:

Y Eine gehobene Sanitarausstattung liegt vor, wenn neben FuRboden- und Nassbereichkachelung mind. 2 der nachfolgenden 4
Sanitdrmerkmale vorhanden sind: FuBbodenheizung im Badezimmer, Badewanne und separate Dusche vorhanden, Beluf-
tungsanlage im Bad, Grundflache des Badezimmers mind. 8 m2,

2 Die aufgelisteten Modernisierungskomponenten einer Wohnung bzw. eines Geb&audes gelten nur fiir Gebaude, die vor 1996
errichtet wurden, weil diese noch nicht den ab 1996 geltenden strengeren gesetzlichen Bestimmungen unterlagen.

3 Voraussetzung sind mind. 16 cm Dammdicke und eine komplette Dammflache. Falls die DAmmung <16 cm betragt oder nur
zwischen 50 und 100 % der AuRenflache gedammt wurden, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

4 Voraussetzung sind mind. 4 cm Dammdicke und eine komplette Kellerdammung.
9 Wurde der Warmeerzeuger in den Jahren 1996 bis 2001 eingebaut oder erneuert, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

Zusatzinformation: Ortstbliche Mietpreise fur Garagen

Im Rahmen der Mietspiegelerstellung wurden rein informativ auch die Mietpreise fir Garagen
erfasst. Vor Ort werden monatlich im Schnitt 30,- Euro pro Garagen-Stellplatz bezahlt. Orts-
Ublich sind Preise zwischen 25,- und 40,- Euro.



Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1
und 2 die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt.

Wahlen Sie die Basismiete in Tabelle 1 aus und tUbertragen Sie diese in Feld A.

Ermitteln Sie die prozentualen Zu-/Abschlage in den einzelnen Kategorien der Tabelle 2
und bilden Sie deren Summe (Feld B). Diese Summe kann auch einen negativen Wert
annehmen, wenn die Abschlage tberwiegen.

Rechnen Sie die Summe der Zu-/Abschlage in Euro/m? um (Feld C), indem Sie die Basis-
miete (Feld A) durch 100 teilen und mit der Summe der Zu-/Abschlage (Feld B) multiplizie-
ren.

Berechnen Sie die mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? (Feld D), indem
Sie die Summe aus Basismiete (Feld A) und Zu-/Abschléagen (Feld C) bilden.

Berechnen Sie die mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat (Feld E), indem Sie die
mittlere ortstibliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Feld D) mit der Wohnflache der
Wohnung multiplizieren.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PUNKTSUMME| PROZENT |EURO/M? | FELD

Schritt 1 | Wohnflache A
(Tabelle 1) | Baujahr

Schritt 2 | 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung
(Tabelle 2) [ 2) Modernisierung

3) kleinraumige Wohnlage

Summe der Zu-/Abschlage: B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlage | Feid A 100 * Feld B =
in Euro/m?: C
Durchschnittliche monatliche ortsubliche Ver- Feld A + Feld C =
gleichsmiete: (Euro/m?) D
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Feld D | * Wohnflache =
Monat: (Euro) E

Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durchschnittliche orts-
Ubliche Vergleichsmiete, die fir eine Wohnung bestimmter Grof3e, Ausstattung, Beschaffen-
heit, Art und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertungen ergaben, dass die
Mietpreise von gleichen Wohnungen auch differieren. Dies liegt am freien Wohnungsmarkt
und an qualitativen Unterschieden der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis bestimmen,
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sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung wird gewoéhnlich als ortsiiblich bezeichnet, wenn sie in-
nerhalb einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser
Wohnungsklasse befinden. Diese 2/3-Spanne belauft sich im Schnitt auf 19 Prozent um die
ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3.

Bei einer gréReren Abweichung vom durchschnittlichen Vergleichswert innerhalb der Spann-
breite nach oben ist eine entsprechende Begriindung erforderlich. Dies kann aufgrund von
besonderen Wohnwertmerkmalen, welche im Mietspiegel nicht aufgefthrt sind, oder von qua-
litativen Merkmalunterschieden hinsichtlich Art und Gute gegeben sein.

Beispielhafte Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichs-
miete an einem Anwendungsbeispiel illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben
Schritt 1 | Wohnflache 75 m?2
(Tabelle 1) | Baujahr 1965
Schritt 2 | 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung | Einbaukiiche, Parkettboden
(Tabelle 2) | 2) Modernisierung Erneuerung von Heizung und Bad im Jahr 2004
3) kleinraumige Wohnlage sehr leise

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PUNKTSUMME| PROZENT |EURO/M? | FELD
Schritt 1 | Wohnflache 6,40 A
(Tabelle 1) | Baujahr
Schritt 2 | 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung +2 +8%
(Tabelle 2) | 2) Modernisierung +3 +3%

3) kleinrdAumige Wohnlage +1 0%

Summe der Zu-/Abschléage: +11 % B

Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlége | Feld A : 100 * Feld B =
in Euro/m®. 640  :100 *11| =070]| C
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche Ver- Feld A + Feld C =
gleichsmiete: (Euro/m?) 6,40 +0,70 =7.10 D
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Feld D | * Wohnflache =
Monat: (Euro) 7,10 *75m2 | =53250| E

Spannbreite: Die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete fur die Beispiel-
wohnung betragt 7,10 Euro/m2. Ortsuiblich sind Mietpreise, die sich in dem Intervall 7,10
Euro/m? + 19 % befinden. Die Grenzen dieses Intervalls liegen also bei 5,75 und 8,45 Euro/m?2.
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Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Stadt Aulendorf, Hauptstral3e 35, 88326 Aulendorf, Tel.: 07525/934-307

Impressum

Herausgeber:

Stadt Aulendorf, HauptstralRe 35, 88326 Aulendorf

Mietspiegelerstellung:

EMA-Institut fir empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing

Copyright beim Herausgeber:

© 2021 bei der Stadt Aulendorf

Alle Rechte vorbehalten. Vervielfaltigung (auch auszugsweise) und Speicherung in elektroni-
sche Systeme nur mit ausdrucklicher Genehmigung des Herausgebers.
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