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Betreff: Neubau von zwei Mehrfamilienhdausern mit Tiefgarage und
Fahrradstellplatzen sowie eines Gerateschuppens auf dem
Grundstiick Derendinger Str. 69

Bezug:

Anlagen: Planunterlagen
Umgebungs- und Lageplan

Zusammenfassung:

Die auf dem Grundsttick Derendinger Str. 69, Flst.Nr. 1743/1, 1743/2, 1743/3 und 1744, Gemarkung
Tubingen-Derendingen, bestehenden Gebdude sowie die sonstigen baulichen Anlagen sollen
abgebrochen und durch zwei Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage, Fahrradstellplatzen und einem
Gerateschuppen ersetzt werden.



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Die Bauherrschaft beabsichtigt, die auf dem Grundstiick Derendinger Str. 69 bestehende
Bebauung abzubrechen und auf dem Baugrundstiick zwei parallel zueinanderstehende
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 20 Wohneinheiten zu errichten, welche durch einen
Verbindungsbau (Rampen und Aufzug) miteinander verbunden sind. Das Baugrundstiick soll
zudem mit einer Tiefgarage, Fahrradstellpldatzen im Innenhof und einem Gerateschuppen
bebaut werden.

Im Rahmen des Verfahrens auf Erteilung eines Bauvorbescheids mochte die Bauherrschaft
das planungsrechtliche Einfligen nach § 34 BauGB der Gebaude hinsichtlich ihrer Kubatur
sowie die planungsrechtliche Zuldssigkeit der Baugrenzeniiberschreitung mit dem 6stlichen
Wohngebaude klaren.

Sachstand

Im Bereich des Baugrundstiicks bestehen zwei Ortsbauplane, welche sowohl eine parallel
zur Derendinger StralRe verlaufende Baulinie als auch eine Begrenzung der {iberbaubaren
Grundsticksflache enthalten. Dariliber hinaus gibt es keinerlei planungsrechtliche
Festsetzungen. Die planungsrechtliche Zuladssigkeit des Vorhabens richtet sich abgesehen
von den genannten Ortsbauplanen ausschlielich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Die aus dem Jahre 1900 stammende Baulinie wird mit dem Hausgrund des westlichen
Gebadudes nicht lGberschritten, jedoch mit den Balkonen in den Obergeschossen. Gegen die
Erteilung einer Befreiung gem. § 31 Abs. 2 Ziff. 2 BauGB bestehen keine Bedenken.

Die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird mit der Auenwand des
ostlichen Gebdudes um bis zu 3 m und zusétzlich mit Balkonen um weitere 2,50 m
iberschritten. Nachdem trotz dieser Uberschreitungen nach wie vor eine nichtiiberbaubare
Flache in einer Tiefe von mehr als 30 m verbleibt, werden durch die geplante
Uberschreitung die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Eine Befreiung kann jedoch nur erteilt werden, wenn sie stadtebaulich vertretbar und auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
Stadtebaulich bestehen gegen die Erteilung einer Befreiung keine Bedenken.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss jedoch durch die Vorlage eines
Gutachtens der Nachweis erbracht werden, dass die in unmittelbarer Nachbarschaft
vorhandene industrielle Nutzung (Walter AG) zu keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen
der geplanten Wohnnutzung fiihren wird.

Dies ist auch im Hinblick auf die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung relevant. Diese
ist jedoch nicht Bestandteil der Bauvoranfrage.

Das Einfligen des Baukorpers hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung ist anhand der
Trauf- und Firsthohen bzw. Wandhohen sowie der Grundflache des Baukorpers im Vergleich
zur malgeblichen Umgebungsbebauung zu beurteilen.

Im maBgeblichen Umgebungsbereich sind Gebdaude mit Traufhéhen von ca. 8,73 m und
Fristhéhen von 14,40 (Derendinger Str. 60/62) vorhanden.
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Die Geb3aude sind mit Traufhdhen von 9,10 m bis 11 m sowie mit einer Firsthohe von 13,90
m geplant.

Die Traufhohen von 9,10 m sind im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB unbedenklich.

Die zum Innenhof ausgerichteten Traufhéhen bis zu 11 m fiihren ebenfalls zu keinem
Verstol} gegen § 34 Abs. 1 BauGB. Aufgrund der Laubengange, welche zur Erschliefung der
Wohnungen im Dachgeschoss notwendig sind, werden die Dachflaichen durchbrochen. Dies
flhrt zu der genannten Erhohung der Traufhdhen. Allerdings werden die zuldssigen MalSe
aus der Hillkurve eingehalten. Die Dachaufbauten kdnnen zudem aufgrund ihrer geringen
Breite als stadtebaulich unbedeutend betrachtet werden.

Die geplanten Firsthéhen der beiden Gebaude sind ebenfalls im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB unbedenklich.

Durch den geplanten Verbindungsbau (Héhe 9,10 m) sowie den dort geplanten Aufzug
(Wandhohe 11,20 m) entstehen ebenfalls keine VerstoRe gegen § 34 BauGB.

Die geplante Grundflache betrigt insgesamt 454 m2,

Im Bereich der malRgebenden Umgebungsbebauung sind bereits Grundflachen in dieser
GroRe vorhanden (bspw. Derendinger Str. 60/62, ca. 456 m?). Das Vorhaben fugt sich daher
gemall § 34 Abs. 1 BauGB bezliglich der Grundflache ebenfalls in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein.

Auch in Bezug auf den ,,FuBabdruck” (Grundflache in Bezug auf zusammenhangende
Geb&udegrundflichen) figen sich die Gebdude mit Grundflichen von 211 m? bzw. 226 m?
(Verbindungsbau 17 m?) in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Das geplante Vorhaben fiihrt somit auch in der Gesamtschau des Males der baulichen
Nutzung nicht zu stadtebaulichen Spannungen.

Vorgehen der Verwaltung

Die Verwaltung beabsichtigt, die gestellten Fragen unter Aufnahme einer entsprechenden
Bedingung (positive gutachterliche Beurteilung) positiv zu beantworten und die
entsprechenden Befreiungen zu erteilen.

Lésungsvarianten

Anderung der bestehenden Ortsbauplidne bzw. Aufstellen eines Bebauungsplans und
Zurickstellung des Antrags auf Erteilung eines Bauvorbescheids.



