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STADT AULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/120/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
22.09.2021  Ausschuss fur Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.10 Umbau und Sanierung eines Einfamilienhauses, Aufbau eines
Zwerchgiebels und Dachgaube
Aulendorf, Zollenreuter StraBe 23, Fist. Nr. 282/19

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren den Umbau und
Sanierung eines Einfamilienhauses, Aufbau eines Zwerchgiebels und Dachgaube auf dem
Grundstlick FIst. Nr. 282/19 Zollenreuter StraBe 23 in Aulendorf. Es soll keine weitere
Wohneinheit geschaffen werden.

Das zweigeschossige Fachwerkgebaude mit Walmdach mit der Grundflache 8,07 m x 9,05 m
soll wie folgt saniert und Umgebaut werden:

e Modernisierung und Innenausbau alle Geschossen

e Badsanierung im Untergeschoss und Obergeschoss

e Errichtung Satteldach-Gaube Ostseite, Gaubenbreite 1,08 m

e Errichtung Zwerchgiebel Ostseite, Giebelbreite 2,20 m. flr TreppenhauserschlieBung
des Dachgeschosses

e Anlage Grinflache ca. 12,00 m x 1,50 m zwischen Gehweg und Haus

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: Erhaltungssatzung Stadt Aulendorf 07.08.2020
Sanierungssatzung Stadtkern II
Sanierungssatzung Stadtkern III

Rechtsgrundlage: § 34 BauGB

Gemarkung: Aulendorf

Eingangsdatum: 08.09.2021

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung der Stadt Aulendorf und ist
planungsrechtlich gem. § 34 BauGB zu beurteilen.

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
Grundstlcksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Art der baulichen Nutzung

Die nahere Umgebung ist gepragt durch Wohnbebauung, einen Lebensmittelmarkt und
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. Der genannte Bereich kann als Mischgebiet (MI) gem.
§ 6 BauNVO eingestuft werden. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das Vorhaben ist nach der Art
der baulichen Nutzung zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung
Der Bereich ZollenreuterstraBe 19 bis 25 weist eine vergleichsweise hohe Verdichtung mit
guter Ausnutzung der Uberbauten Grundflédche auf. Durch die geplante MaBnahme bleibt die
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Uberbaute Grundflache unverdndert. Die Geschossflache erhéht sich durch den Einbau der
Satteldachgaube und des Zwerchgiebels nur geringfligig. Die Obergrenze des MaBes der
baulichen Nutzung flir Mischgebiete bleibt eingehalten. Das Vorhaben ist nach dem MaB der
baulichen Nutzung zulassig.

Erhaltungssatzung

GemaB § 1 Abs. 1 der Erhaltungssatzung der Stadt Aulendorf bedarf der Abbruch, die
Anderung, die Nutzungsdnderung 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 stddtebaulicher, 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.

Das Sichtfachwerk, Sockel und Dachdeckung sollen erhalten und an das Gesamtkonzept
angepasst werden. Die auBere Gestaltung des Bestandsgebdudes wird im Wesentlichen durch
die geplanten Dachaufbauten beeinflusst.

Planung Dachaufbauten

Dachaufbauten Breite Gebaudebreite Anteil
Dachaufbauten Dachaufbauten/
Gebaudebreite
Satteldachgaube Ost | 1,08 m 9,05 m 11,9 %
Zwerchgiebel Ost 2,20 m 9,05 m 24,3 %
Summe 3,28 m 9,05 m 36,2 %
Dachaufbauten

GemaB dem Leitfaden fir Dachgauben sollen zusammenhdangende Gauben in der Regel nicht
breiter als 1/3 der Gebdudelange sein, im Einzelfall kdnnen Sie bis zu einer Breite von 1/2 der
Gebaudeldnge ausgebildet werden. Die geplanten Dachaufbauten entsprechen dem Leitfaden
fir Dachgauben vollumfanglich.

Die in der Ausstellung befindliche Gestaltungssatzung sieht eine max. Gaubenbreite von
2,50 m vor. Gauben sollten einen gegenseitigen Abstand von 0,80 m aufweisen. Zum
seitlichen Dachrand muss mindestens ein Abstand von 1,50 m eingehalten werden. Die Breite
eines Zwerchgiebels darf 2,00 m nicht unterschreiten und 5,00 m nicht Uberschreiten. Der
Abstand des Zwerchgiebelfirst zum First des Hauptdaches muss mindestens 1,00 m betragen.

Der Abstand der Satteldachgaube zum Dachrand betragt 1,20 m. Der Zwerchgiebelfirst geht
blindig in den First des Hauptdachs Uber. Dadurch, dass im Zwerchgiebel die Treppenhaus-
erweiterung eingebaut wird ist konstruktiv im DachgeschoB3 eine Kopfhéhe von mind. 2,0 m
erforderlich. Dies ist nur mdglich wenn der First des Zwerchgiebels in den First des
Hauptdachs einbindet. Die vorliegende Planung entspricht den Regelungen der sich im
Entwurf befindlichen Gestaltungssatzung.

Aufgrund der StraBenabgewandten Ausrichtung der geplanten Dachaufbauten und der
behutsamen sowie harmonischen Gestaltung der geplanten Dachaufbauten halt die
Verwaltung eine geringfligige Abweichung von den Vorgaben der in der Aufstellung
befindlichen Gestaltungssatzung fir vertretbar.

Im Vorfeld wurden mehrere Gesprache von der Stadtverwaltung mit Bauherr und Architekt
gefuhrt. Die Vorgaben der Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung wurden vom Planer mit
Ausnahme der konstruktiv bedingten Gegebenheiten vollumfanglich umgesetzt.

Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung zum Bauvorhaben.
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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 gemall den Festsetzungen der
Erhaltungssatzung erteilt.
3. Die Genehmigung nach § 144 Abs. 1 BauGB wird gemaB den Festsetzungen
Sanierungssatzung II und III erteilt.

Anlagen: Lageplan, Bauantrag, Baubeschreibung, Schnitt, Ansichten

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 14.09.2021
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