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Zusammenfassung:

Die bestehenden Gebdude Eugenstralle 60, 62 und 64 sollen abgebrochen werden. Auf dem Grund-
stiick soll ein Wohnhaus mit Tiefgarage sowie Kindergarten und Zahnarztpraxis errichtet werden.

Ziel:

Unterrichtung des Ausschusses fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Die Bauherrschaft beabsichtigt, die bestehenden Gebaude Eugenstralie 60, 62 und 64 ab-
zubrechen und das Grundstiick mit einem Wohnhaus mit insgesamt 17 Wohnungen mit
Tiefgarage sowie einem Kindergarten und einer Zahnarztpraxis zu bebauen.

Im Bereich des Baugrundstiicks gilt der Ortsbauplan Kiesacker. Die dem Ortsbauplan
Kiesacker beigefligten Anbauvorschriften sind nicht anzuwenden. Es finden nur die unmit-
telbar im Ortsbauplan getroffenen Festsetzungen (StraRenfiihrung, liberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstiicksflaichen) Anwendung. Bei dem Ortsbauplan handelt es sich um ei-
nen einfachen Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens beurteilt
sich demnach nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB.

Sachstand

Der Ortsbauplan Kiesdcker aus dem Jahr 1953 setzt Baulinien fest. Eine auf Grundlage der
Wiirttembergischen Bauordnung festgesetzte Baulinie ist mit einer Baugrenze i.S.d. § 23
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vergleichbar.

Die nordliche Baulinie wird mit unterirdischen Gebaudeteilen sowie oberirdisch um ca. 2 m
durch die Gebdude mit den Hausnummern 62 und 64 lberschritten. Mit den genannten
Gebaudeteilen soll die Gebaudeflucht des Gebadudeteils Hausnummer 60 fortgefiihrt wer-
den. Hierdurch werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Dies auch deshalb, da mit
der Uberschreitung der Baulinie keine Uberschreitung der Tiefe des Baustreifens verbunden
ist und die Uberschreitung somit nicht zu einer gréReren Ausnutzung des Baugrundstiicks
fiihrt. Des Weiteren ist die Uberschreitung auch stadtebaulich vertretbar. Fiir den VerstoR
kann daher eine Befreiung gem. § 31 Abs. 2 Ziff. 2 BauGB erteilt werden.

Auf der Ost- und Westseite werden die Baulinien insbesondere durch Balkone tberschrit-
ten. Die slidliche Begrenzung der tiberbaubaren Grundstlicksflache wird im Untergeschoss
und mit Balkonen in den Obergeschossen tberschritten. Auch fiir diese VerstoRe sowie fiir
die im Bereich der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache geplanten baulichen Anlagen
kann eine Befreiung gem. § 31 Abs. 2 Ziff. 2 BauGB erteilt werden.

Bei der liberwiegenden Anzahl der im maligebenden Baugebiet vorhandenen Gebaude
handelt es sich um Wohngebaude. Zusatzlich gibt es jedoch auch gewerbliche und sonstige
Nutzungen sowie grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, so dass das Gebiet keinem der Bau-
gebietstypen der BauNVO zugeordnet werden kann. Die Zuldssigkeit des Vorhabens hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung muss daher auf der Grundlage des § 34 Abs. 1
BauGB als Einzelfallentscheidung beurteilt werden.

Hieraus ergibt sich folgendes:

Aufgrund des hohen Anteils an Wohnnutzung im malRRgebenden Baugebiet ist die Zulassung
von Wohnungen unbedenklich.

Bei einer Kindergartennutzung handelt es sich um eine Nutzung, die sozialen Zwecken dient
und selbst in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig ware. Aufgrund der o.g.
ortlichen Verhaltnisse ist der Schutzanspruch der Anwohner geringer einzustufen als in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet. Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots ist nicht zu er-
kennen, so dass die geplante Kindergartennutzung zulassig ist.

Bei einer Zahnarztpraxis handelt sich um eine freiberufliche Nutzung. gegen die auf Grund-
lage des § 34 Abs. 1 BauGB keine Bedenken bestehen.
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Die geringe Anzahl von offenen PKW-Stellplatzen und die Tiefgaragenstellplatze dienen den
auf dem Baugrundstiick geplanten Nutzungen und sind auf der Grundlage des § 34 Abs. 1
BauGB zulassig.

Das maRgebende Baugebiet ist durch eine offene Bauweise gepragt. Teilweise gibt es je-
doch auch Gebadudekomplexe, die eine Ldnge von mehr als 50 m aufweisen. Das geplante
Gebadude hat eine Lange von 51,95 m. Die Gebaudelange flihrt in dem fiir das Vorhaben
malgebenden Umgebungsbereich nicht zu stadtebaulichen Spannungen, so dass hinsicht-
lich der Bauweise die Zuldssigkeitsvoraussetzungen des § 34 Abs. 1 BauGB vorliegen.

Das geplante Gebaude hat auf der Grundlage der BauNVO von 1977eine Grundflache von
ca. 652 m2. Die Uiberwiegende Anzahl der vorhandenen Doppel- und Reihenhauskomplexe
hat eine etwas geringere Grundflache. Das dem Baugrundstiick gegeniiberliegende Gebau-
de EugenstraRe 59/1, HugelstraRe 18 hat jedoch eine Grundflache von ca. 800 m2. Die ge-
plante Grundflache flihrt somit nicht zu stadtebaulichen Spannungen, so dass hinsichtlich
der Grundflache die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 34 Abs. 1 BauGB vorliegen. Auch
die auf dem Baugrundstiick entstehende GRZ von 0,35 ist unbedenklich.

Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse ist fiir das Einfligen der Gebdaudehodhe die Bebauung
entlang der Eugenstralle mafRgebend.

Die straRenseitigen Traufh6hen des Gebdudes Eugenstralle 59/61 betrdgt 11,40 m. Die
Traufhohe des geplanten Gebadudes Eugenstralie 62 und 64 liegt bei 9 m und demnach
deutlich unterhalb der auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB zuldssigen Hohe. Der Ge-
badudeteil Eugenstralle 60 hat eine geplante Wandhohe von ca. 11,80 m. Da im Bereich die-
ses Gebaudeteils auf einen ,Dachkdrper” verzichtet wird und die Traufhohe im Bereich der
Gebiudeteile EugenstraBe 62/64 wesentlich unter der zuldssigen Traufh6he bleibt, fiihrt
die geringe Uberschreitung in der Gesamtbetrachtung des Vorhabens zu keinen stidtebau-
lichen Spannungen. Damit ist das Einfligungsgebot des § 34 Abs. 1 BauGB eingehalten.

Auf der Ostseite fligt sich das Vorhaben hinsichtlich der vorgesehenen Traufhdhe ein.

Fir die Beurteilung der stidseitigen Traufhdhe ist die Stralenrandbebauung stdlich der Eu-
genstralRe maligebend. Diesbeziiglich haben die Gebdude Eugenstralle 66 und 68 mit 10,80
m die grofSte Traufhdhe. Diese Hohe wird mit dem geplanten Vorhaben in Teilbereichen um
bis zu 1,40 m (iberschritten. Diese Uberschreitung fiihrt jedoch aus den folgenden Griinden
nicht zu stadtebaulichen Spannungen, so dass kein VerstoR gegen das Einfligungsgebot des
§ 34 Abs. 1 BauGB entsteht: Die Uberschreitung entsteht durch eine Abgrabung des beste-
henden Geldndes und begrenzt sich auf eine Lange von weniger als die Halfte der Gesamt-
gebdudelange. Die Sldseite des Gebaudes ist flr die stadtebauliche Wirkung des Gebaudes
unbedeutend. Zudem kénnte die im Untergeschoss geplante Nutzung auch realisiert wer-
den, wenn das Gebaude in einer Hohe an das Gebaude herangefiihrt werden wiirde, durch
die keine Uberschreitung der in der Umgebungsbebauung vorhandenen Traufhéhe entste-
hen wiirde. Dies hatte allerdings zur Folge, dass auch das Niveau der AuBBenbereichsspiel-
platzflache viel hoher liegen wiirde. Mit der Tieferlegung des Geldandeniveaus ist die Spiel-
flaiche ebenerdig zu erreichen. Dabei bietet sie einen wesentlich besseren Schallschutz fir
die Nachbarn.

Hinsichtlich der strallenseitigen Firsthohe fligt sich das Vorhaben in die maRgebende Um-
gebungsbebauung ein. Gartenseitig betrachtet wird mit dem geplanten Gebaude eine First-
hohe von ca. 17,80 m erreicht. Mit dem geplanten Gebaude wird die bisher hdchste First-
hohe in der Umgebungsbebauung um 2,40 m {iberschritten. Dies flhrt jedoch aus den oben
genannten Griinden nicht zu stadtebaulichen Spannungen, so dass kein VerstoR gegen das
Einfligungsgebot des § 34 Abs. 1 BauGB entsteht.



Die ErschlieBung des Vorhabens ist gesichert.

Fiinf der geplanten Wohnungen des Gebaudes werden barrierefrei erreich- und nutzbar
hergestellt.

Es wurden Nachbareinwendungen gegen das Vorhaben eingelegt. Da es sich um ein Vorha-
ben der stadtischen Gesellschaft flir Wohnungs- und Gewerbebau Tibingen (GWG) han-
delt, bleibt die Entscheidung liber den Bauantrag in diesem Fall dem Regierungsprasidium
als nachsthohere Baurechtsbehérde vorbehalten.

Die Teilbaugenehmigung fiir den Abbruch der bestehenden Gebdude wurde zwischenzeit-
lich durch das Regierungsprasidium erteilt.

Vorgehen der Verwaltung

Die Baurechtsbehorde wird den Bauantrag zur Entscheidung an das Regierungsprasidium
weiterleiten.

Losungsvarianten

keine

Finanzielle Auswirkungen

keine
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