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STADT AULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/144/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
10.11.2021  Ausschuss fiur Umwelt und Technik o Entscheidung

TOP: 2.6 Neubau Wohngebaude mit 5-6 Wohneinheiten und Tiefgarage
Aulendorf, Keltenweg 9, Fist. Nr. 1078/21 und 1078/34
Bauvoranfrage

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft stellt einen Antrag auf Bauvorbescheid fiir den Neubau Wohngebdude mit
5-6 Wohneinheiten und Tiefgarage auf den Grundstiicken Fist. Nr. 1078/21 und 1078/34 in
Aulendorf.

Die Grundflache des geplanten Wohnhauses betragt 20,00 m x 16,50 m. Es ist eine
Flachdachbauweise mit zurlickgesetztem Staffelgeschoss (sog. Penthouse) vorgesehen. Die
Hohe der Attika ist 8,85 m bezogen auf den ErdgeschossfuBboden.
Mit der Bauvoranfrage sollen folgende Einzelfragen geklart werden:
1. Kann das Bauvorhaben statt mit einem Zeltdach oder Walmdach mit einem Flachdach
ausgefiihrt werden?
2. Kann die EFH-H6he auf 600,85 m (NN gelegt werden? (statt 600,50 m GNN)
Kann die Traufhéhe mit 6,4 m lGber EFH ausgefihrt werden? (statt 6,0 m)
Kann die Grundflache des Gebdudes (inkl. TG-Abfahrt und Dachflache TG) auf 434,87
gm erhdht werden, statt wie zuldssig 360 gm (2 x 180 gm)?
5. Kann die Geschossflache des Gebaudes auf 617,7 gm erhdht werden, statt wie zulassig
480 gm (2 x 240 gm)?
Planungsrechtliche Beurteilung
Bebauungsplan: Mahlweiher vom 22.07.2008

erstmals am 13.07.1994 in Kraft getreten
Rechtsgrundlage: §§ 30, 31 BauGB

Gemarkung: Aulendorf
Eingangsdatum: 20.10.2021
Befreiung: Dachform, EFH, Traufhdhe, max. Grundflache, max. Geschossflache

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Mahlweiher vom 22.07.2008 und ist gem. § 30 BauGB zu beurteilen.

Festsetzungen Bebauungsplan Teilbereich A

Bebauungsplan Zul. Nutzung | Planung
§ 19 BauNVO | Bauvoranfrage

Art der baulichen | Allg. Wohngebiet (WA) - Wohnnutzung v
Nutzung

Anzahl Vollgeschosse | II - II d
Max. Traufhdéhe 6,00 m - 6,40 m X
Max. Grundfldche 180 m=2 360 m=2 434,87 m2 X
Max. Geschossfldache 240 m?2 480 m?2 617,70 m=2 X
EFH 600,50 m UNN 600,85 m UNN X
Dachform WD / ZD DN 18 °-32° - Flachdach X
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Dachform

Der Bebauungsplan setzt im Teilbereich A ein Walmdach oder Zeltdach mit einer Dachneigung
von 18°-32° fest. Flr die FIst. Nr. 1078/21 und 1078/34 gilt der Bebauungsplan Mahlweiher
2. Anderung vom 04.02.2003. Ortliche Bauvorschriften, wie die Dachform, welche im
Bebauungsplan festgesetzt wurden, kdnnen seit 1996 nicht mehr befreit werden. Von der
Festsetzung der Dachform kann im Falle des Bebauungsplans Mahlweiher nicht gem. § 31
BauGB befreit werden.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Mahlweiher wurde in allen Teilbereichen A 1 und B1
festgesetzt, dass neben Walm- und Zeltddchern auch Flachdacher zulassig sind. Die
vorhandenen Wohngebdude welche Flachdacher aufweisen sind alle in den Teilbereichen Al
und Bl errichtet worden. Fir die Genehmigung der geplanten Flachdachbauweise ware eine
erneute Anderung des Bebauungsplans Mahlweiher erforderlich. Aus Sicht der Verwaltung ist
der Aufwand fir eine Anderung des Bebauungsplans fiir ein einzelnes Bauvorhaben nicht
gerechtfertigt.

ErdgeschofB3fuBbodenhohe (EFH)

Der Bebauungsplan setzt fir die Grundstiicke FIst. Nr. 1078/21 und 1078/34 eine
ErdgeschoBfuBbodenhdhe von 600,50 m G NN fest. Flr die geplante Veranderung der EFH auf
600,85 m U NN ist eine Befreiung gem. § 31 BauGB erforderlich. Beim naheliegenden
Wohnhaus Keltenweg 6, FIst. Nr. 1078/27 wurde am 14.12.2005 die Befreiung fir die
Anderung der EFH um + 0,45 m zugestimmt. Des Weiteren gab es mehrere Befreiungen von
der festgesetzten EFH im Alemannenring.

Traufhohe

Der Bebauungsplan im Teilbereich A eine max. Traufhéhe von 6,00 m G NN fest. Fur die
geplante Veranderung der Traufhéhe auf 6,40 m ist eine Befreiung gem. § 31 BauGB
erforderlich. Fir die Errichtung des Wohnhauses im Alemannenring 24, FIst. Nr. 1073/12
wurde am 10.06.2009 der Befreiung fir die Anderung der Traufhéhe um 0,70 m zugestimmt.

Uberbaute Grundfliche

Im Bebauungsplan ist im Teilbereich A eine maximal Gberbaubare Grundstiicksflache von 180
m2 festgesetzt. Bezogen auf die zwei Grundstlicke Fist. Nr. 1078/21 und 1078/34 ergibt sich
eine max. mogliche Grundflache von 360 m2. GemaB den vorliegenden Unterlagen ist eine
Uberbaute Grundstiicksflache von 434,87 m2 geplant. Die max. mdgliche Grundflache von
360 m2 wird um 74,87 m2 (berschritten, was einem Anteil von 20,79 % entspricht. Flir die
Uberschreitung der max. mdglichen Grundfliche um 74,87 m?2 ist eine Befreiung gem. § 31
BauGB erforderlich.

Geschossfldache

Im Bebauungsplan ist im Teilbereich A eine maximale Geschossfldche von 240 m?2 festgesetzt.
Bezogen auf die zwei Grundstiicke Flst. Nr. 1078/21 und 1078/34 ergibt sich eine max.
mogliche Geschossflaiche von 480 m2. GemaB den vorliegenden Unterlagen ist eine
Geschossflache von 617,70 m2 geplant. Die max. moégliche Geschossflache von 480 m2 wird
um 137,70 m?2 (berschritten, was einem Anteil von 28,69 % entspricht. Fir die
Uberschreitung der max. mdglichen Grundfliche um 137,70 mz2 ist eine Befreiung gem. § 31
BauGB erforderlich.

Befreiungen in der ndheren Umgebung

StraBe Fist. Nr. | Art der Befreiung Einvernehmen
AUT
Alemannenring 22 1084/2 Anderung EFH + 0,60 m 08.07.2009

Anderung Flachdachbauweise im
Zuge 4. Anderung des B-Plan
Mahlweiher

Alemannenring 24 1073/12 | Anderung EFH + 0,75 m 10.06.2009
Anderung Traufhdhe +0,70 m
Alemannenring 25 1073/22 | Anderung der Geschossflache von | 08.06.2005
240 m2 auf 288 m2; =+ 20,00 %
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Keltenweg 6 1078/27 Anderung EFH +0,45 m 14.12.2005
Alemannenring 2; 4 | 1080/1 Anderung EFH + 0,70 m 27.12.2017
Stauferweg 4; 6 Anderung Grundflache von 741 m?2

auf 858 m2; =+15,79 %
Anderung Geschossflache von 1483
m=2 auf 1558 m2; = + 5,06 %

Stellplatze und Bauordnungsrecht

Auf dem Grundstiick befindet sich eine 6ffentliche Wasserversorgungsleitung, welche verlegt
werden muss. Von Seiten der Verwaltung wurden hierzu die entsprechenden Gesprache mit
dem Bauherrn gefiihrt. Eine Verlegung der Wasserleitung ist méglich. Die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Vorschriften wie Stellplatznachweis, Abstandsflachen, Brandschutz
etc. wird von der Baurechtsbehdrde lberprift.

Zu kldrende Einzelfragen 1 bis 5 des Bauvorbescheids

Die geplante Flachdachbauweise ist gemaB der Nutzungsschablone flr die Teilbereich A nicht
vorgesehen. Eine Befreiung von der festgesetzten Dachform gem. § 31 BauGB ist nicht
maoglich. Damit muB die formulierte Frage 1 des Bauvorbescheids mit nein beantwortet
werden.

Im Bebauungsplangebiet sind bei verschiedenen Vorhaben bereits Befreiungen zu EFH,
Traufhohe, max. Grundflache und max. Geschossflache erteilt worden. Mit dem Vorhaben
sollen 5-6 Wohneinheiten errichtet werden. Aufgrund des gestiegenen Bedarfs ab Wohnungen
ist eine Nachverdichtung sinnvoll und auch wiinschenswert. Die genannten Abweichungen
vom Bebauungsplan der Fragen 2 bis 5 halten sich in Grenzen und entsprechen grofBteils den
erteilten Befreiungen in der ndaheren Umgebung. Aus Sicht der Verwaltung kénnen die im
Bauvorbescheid formulierten Fragen 2 bis 5 mit ja beantwortet werden..

Beschlussantrag:
1. Der Ausschuss flir Umwelt und Technik versagt dem Vorhaben sein Einvernehmen.
2. Die Frage 1 kann das Bauvorhaben statt mit einem Zeltdach oder Walmdach mit einem
Flachdach ausgefiihrt werden, muss mit nein beantwortet werden.
3. Die genannten Einzelfragen 2-5 bezlglich Dachform, EFH, Traufhéhe, max.
Grundflache und max. Geschossflache kénnen mit ja beantwortet werden.

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

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 02.11.2021
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