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Zusammenfassung:

Auf dem Grundstiick FIst.Nr. 2223, Gemarkung Lustnau, sollen zwei Mehrfamilienhauser

(Gartenstrafle 133 und 135) sowie eine Tiefgarage errichtet werden. Das bestehende Wohngebaude
Gartenstralle 133 soll abgebrochen werden.

Finanzielle Auswirkungen

keine



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Der Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 12 Wohneinheiten ist in der
GartenstraRe auf dem Grundstick FIst.Nr. 2223, Gemarkung Lustnau, geplant und soll nach
Abbruch des Bestandsgebadudes GartenstralRe 133 errichtet werden. Zusatzlich ist die
Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage vorgesehen.

Die Tubinger Liste hat zu diesem Sachverhalt eine schriftliche Anfrage gestellt, die als
Anlage beigefiigt ist und in der Vorlage beantwortet wird.

Fir den Abbruch des bestehenden Gebdudes GartenstraSe 133 wurde bereits am
06.04.2022 eine Teilbaugenehmigung erteilt (Antwort zu Frage 3) der Anfrage der TL).

Sachstand

Aufgrund des Rahmenplans und der eingelegten Einwendungen wird in dieser Vorlage auf
Aspekte Uiber das Bauvorhaben hinaus eingegangen.

Rahmenplan

Das Bauvorhaben befindet sich im Bereich des seit 13.05.2013 beschlossenen
Rahmenplans. Der Rahmenplan dient als Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
"Gartenstralle — westlich Stuttgarter Straf3e", der sich nach Aufstellungsbeschluss am
13.4.2013 und Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vom 07.03.2016 im Verfahren befindet.
In 2020 wurde festgestellt, dass der vorhandene Waldbestand ein untiberbriickbares
Hindernis fur den Bebauungsplan darstellt und dieser daher nicht weiterverfolgt werden
kann. Fiir den zu geringen Waldabstand zu den moglichen Bauflachen konnte keine fir
einen Bebauungsplan erforderliche allgemeingiltige Losung gefunden werden. Die
Thematik kann nur individuell im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens fir jedes
einzelne Grundstiick und jede individuelle Bauanfrage gel6st werden.

Die zur Sicherung der Planung erlassene Verdanderungssperre ist bereits mit Ablauf des
19.06.2016 auller Kraft getreten.

Aufgrund der Bedeutsamkeit sowie des hohen Stellenwerts des erarbeiteten Rahmenplans
fir die Bewohner der Gartenstralie flieRen der Rahmenplan sowie der darauffolgende
Bebauungsplanentwurf grundséatzlich bei Beratungen zu Bauvorhaben in der GartenstralRe
ein. Bereits im Vorfeld wurde daher der Bauherrschaft von Seiten der Verwaltung
empfohlen, sich am Rahmenplan zu orientieren. Der Architekt nahm diese Empfehlung auf
und Gbernahm bei seiner Planung weitgehend die Regelungen des Rahmenplanes,
kombiniert aber die als ZielmaRe festgelegten unterschiedlichen Grundflachen mit den
Geschosszahlen bei reduziertem Dachgeschoss. So setzt der Rahmenplan zwei alternative
GebdudegroRen fest: ein Hang- und ein Dachgeschoss sollen grundsatzlich zulassig sein, bei
einer Grundflache von 175 gm soll allerdings nur ein Vollgeschoss ermoéglicht werden,
wogegen bei einer Grundflache von 135 gm zwei Vollgeschosse moglich sein sollen. Geplant
sind zwei Wohnhauser mit jeweils 176 gm Grundfldche und einem Hanggeschoss, zwei
Vollgeschossen sowie einem unter den Moéglichkeiten des Rahmenplans bleibenden
Dachgeschoss.

Die Bebauung des knapp 3500 gm groRRen Grundstiicks mit zwei Wohnhd&usern, die
effizienterweise unterirdisch mit der gemeinsamen Tiefgarage verbunden sind, widerspricht
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nicht der Zielsetzung des Rahmenplans. Bei Teilung des Grundstiicks ware der geplante
Entwurf ebenfalls so moglich.

Ebenfalls beraten wurde ein Satteldach. Die Bauherrschaft bestand jedoch aufgrund
besserer Wohnnutzung und maximaler Ausgestaltung der Photovoltaikflachen auf ein
Flachdach.

Das Ziel der Rahmenplanung wird beim vorliegenden Baugesuch weitgehend umgesetzt
und die aktuelle Planung ist aus baurechtlicher Sicht genehmigungsfahig. Eine
Baugenehmigung kann daher im vorliegenden Fall nicht verhindert werden.

Das Vorhaben stellt zwar einen gewissen baulichen Eingriff dar, die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum ist aus Sicht der Stadtverwaltung aber gewichtiger zu werten
(Antwort zu Frage 2) der Anfrage der TL).

Rechtliche Situation

Das Bauvorhaben liegt im Bereich des Ortsbauplanes im Gebiet der unteren GartenstralRe
(Plan-Nr. Lu207), des Ortsbauplans GartenstralRe (Plan-Nr. 185) sowie des Bebauungsplans
Ostlicher Hundskapf (Plan-Nr. 242).

Die geplanten Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans kénnen bei
der baurechtlichen Prifung nicht berlicksichtigt werden. Das Bauvorhaben ist daher auf der
Grundlage der geltenden Bebauungsplane gem. § 30 Abs. 3 i.V.m. § 34 BauGB zu beurteilen
(Antwort zu Frage 5) der Anfrage der TL).

Das Baugebiet ist gem. § 34 Abs. 1 BauGB als Reines Wohngebiet (WR) einzustufen. Das
geplante Wohngebaude ist einschlieRlich der Tiefgarage mit 12 Stellplatzen und des
Fahrradraums sowie des Miillraums gem. § 34 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 34 Abs. 2 BauGB sowie
§§ 3 Abs. 2, 12 Abs. 2 und 14 Abs. 1 BauNVO zulassig. Hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung flgt sich das Bauvorhaben daher vollumfanglich in die Eigenart der maRgebenden
Umgebungsbebauung ein.

Das Baugebiet ist Uberwiegend in der offenen Bauweise bebaut. Das Vorhaben ist in der
offenen Bauweise geplant und demnach auch hinsichtlich der Bauweise zulassig.

Die geplanten Wohngebaude liegen innerhalb der in den vorgenannten Bebauungsplanen
festgesetzten liberbaubaren Grundstilicksflichen und sind somit zuldssig. Der Standort der
Tiefgarage mit Millraum liegt hingegen teilweise im Bereich der nichtiberbaubaren
Grundsticksflache. Aufgrund der in dieser Zone auch in der ndheren Umgebungsbebauung
vorhandenen Garagengebaude, bestehen gegen die Erteilung einer Befreiung gem. § 31
Abs. 2 Ziff. 2 BauGB keine Bedenken.

Die geplanten Freisitze auf der Nordseite des Baugrundstiicks liegen (teilweise) auf der im
Bebauungsplan Ostlicher Hundskapf ausgewiesenen nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflache. Eine Zulassung auf der Grundlage des § 23 Abs. 5 BauNVO wird als
unbedenklich beurteilt.

Auch gegen die Zulassung der geplanten Zufahrts- und Zugangsflachen sowie der
Treppenanlage und Stlitzmauern bestehen keine Bedenken. Da der hierfiir maRgebliche
Ortsbauplan alter als die BauNVO ist, findet § 23 Abs. 5 BauNVO keine Anwendung, so dass
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hierfir die Erteilung einer Befreiung auf der Grundlage des § 31 Abs. 2 Ziff. 2 BauGB
erforderlich ist (Antwort zu Frage 6) der Anfrage der TL).

Die zwei Wohngebdude des geplanten Bauvorhabens haben auf der Grundlage der BauNVO
von 1977 jeweils eine Grundfliche von 176 m?, zusammen ca. 352 m?. Die geplante
Gesamtgrundflache Uiberschreitet die Grundflachen der in der maRgebenden
Umgebungsbebauung vorhandenen Grundstiicke und das diesbeziiglich nach § 34 BauGB
zuldssige Mal’ der baulichen Nutzung. Nachdem jedoch die fiir die Beurteilung
malgebende Grundstiicksflaiche des Baugrundstiicks deutlich groRRer ist, als die der meisten
Nachbargrundstiicke, entstehen i.S.d. § 34 BauGB keine stadtebaulichen Spannungen.

Entsprechend der einschlagigen Rechtsprechung ist unabhangig von der Beurteilung des
MaRes der baulichen Nutzung anhand der MaRfaktoren der BauNVO auch auf solche
MafRfaktoren abzustellen, die nach auRen wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand
derer sich die vorhandenen Baukorper in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen. Hierzu gehort auch der ,,FuRabdruck” von Doppel- und Reihenhausern. Die
geplanten Gebiude haben stadtebaulich wirksame FuRabdriicke von jeweils 176 m2. In der
malkgebenden Umgebungsbebauung gibt es hier groRere zusammenhangende
Grundflachen (FuBbadriicke), wie z.B. GartenstraRe 115/117 (202 m?2) oder 151 (186 m?).
Das Bauvorhaben fiigt sich hiernach also ebenfalls in die malRgebende
Umgebungsbebauung ein.

Hinsichtlich der nérdlichen Traufh6he ist festzuhalten, dass die Geb&dude in der
malRgebenden Umgebungsbebauung Traufhéhen von bis zu 4,20 m aufweisen. Diese Hohe
wird beim geplanten Bauvorhaben lediglich in Teilbereichen durch auf den Hausgrund
aufsitzende Dachaufbauten Uberschritten. Da die nérdliche Traufhohe/Wandhdhe fur sich
allein betrachtet stadtebaulich relativ unbedeutend ist, die hhere Wandhohe lediglich %
der Gebadudebreite einnimmt und der Dachaufbau von den Giebelseiten 2,75 m
zuriickversetzt ist, entstehen keine stadtebaulichen Spannungen, sodass kein VerstoR i.S.d.
§ 34 BauGB entsteht.

Auf der Sldseite gibt es in der maRgebenden Umgebungsbebauung Gebaude, die eine
Traufhdhe von bis zu 8 m aufweisen. Die beim vorliegenden Bauvorhaben geplanten
Gebdude lberschreiten diese Hohe ohne Dachterrassenbriistung und die Ebene 6 nicht. Es
kommt zu keinen stadtebaulichen Spannungen und widerspricht § 34 Abs. 1 BauGB nicht.
Die geplanten Dachterrassenbriistungen sowie die Ebene 6 liegen innerhalb einer sich aus
den zuldssigen Trauf- und Firsthohen der maRgebenden Umgebungsbebauung ergebenden
Hillkurve und bleiben nach der Rechtsprechung unberiicksichtigt (Antwort zu Frage 7) der
Anfrage der TL)..

Gebdude pragen ihre Umgebung nicht nur durch die einzelnen MalRbestimmungsfaktoren
i.S. des § 16 Abs. 2 BauNVO, sondern erzielen ihre optische maRstabsbildende Wirkung
durch ihr gesamtes Erscheinungsbild. Deshalb ist bei der Beurteilung nach § 34 BauGB auch
kumulierend auf die absolute GroRe der Gebaude nach Grundflache und Héhe abzustellen.
Die Ubereinstimmung von Vorhaben und Referenzobjekten nur in jeweils einem MaRfaktor
genuigt nicht, weil dies dazu fiihren kénnte, dass durch eine Kombination von
BestimmungsgroRen, die einzelnen Gebaude in der ndheren Umgebung jeweils separat
entnommen werden, Baulichkeiten entstehen, die in ihrer Dimension kein Vorbild in der
naheren Umgebung haben.

Auch in der Gesamtschau entsteht kein VerstolR gegen § 34 BauGB.
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Als Dachform ist die Ausfiihrung eines Flachdachs geplant. Der genannte
Bebauungsplanentwurf hatte hinsichtlich der Dachform ein Satteldach mit einer Neigung
von mindestens 25° festgesetzt. Die Bauherrschaft wurde diesbeziiglich beraten, mochte
aber auf das Flachdach aufgrund besserer Wohnnutzung und maximaler Ausgestaltung der
Photovoltaikflichen nicht verzichten. Auf der Grundlage des § 34 BauGB kann ein
Satteldach nicht gefordert werden. Ein VerstoR ist nicht erkennbar, das Flachdach ist
zulassig.

Die ErschlieBung ist gesichert.

Insgesamt fligt sich das Bauvorhaben nach § 30 Abs. 3 i.V.m. § 34 BauGB in die
Umgebungsbebauung ein. Das Bauvorhaben ist bauplanungsrechtlich zulassig.

Einwendungen

Im vorliegenden Baugenehmigungsverfahren wurden seitens der Angrenzer im Rahmen der
Nachbarbeteiligung Einwendungen vorgetragen. Im Wesentlichen wurde hier auf die
vorliegenden Widerspriiche des Bauvorhabens zum erarbeiteten Rahmenplan sowie des
Bebauungsplanentwurfs Bezug genommen. Weiter wird beanstandet, dass ein Einfligen in
die Umgebungsbebauung gem. § 34 BauGB nicht gegeben sei, das Vorhaben nachhaltig in
die Natur eingreife, es dem Vorhaben der Neckar-Renaturierung widerspreche und
insgesamt den Charakter der Gartenstralle beeintrachtigen wiirde. Nachbarschiitzende
Belange wurden nicht vorgebracht.

Nach der Ubereinstimmenden Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des
Verwaltungsgerichtshofs ist als ,,ndhere Umgebung” im Sinn von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
der das Baugrundstiick umgebende Bereich anzusehen, soweit sich die Ausfiihrung des
Vorhabens auf ihn auswirken kann und soweit er seinerseits den bodenrechtlichen
Charakter des zur Bebauung vorgesehenen Grundstlicks pragt oder doch beeinflusst. Die
Grenzen der ndheren Umgebung lassen sich allerdings nicht schematisch festlegen, sondern
sind nach der stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fiir die Bebauung
vorgesehene Grundstiick eingebettet ist. In der Regel wird dabei von einem
Umgebungsradius von ca. 150 m ausgegangen. Dieses Mal} ist aber nicht juristisch
bestimmt und kann je nach stadtebaulicher Situation kleiner oder groRer sein.

Aufgrund der stadtebaulichen Gesamtsituation bergseits der Gartenstral3e ist daher die
gesamte Bebauung von der GartenstralRe 111 bis zum Gebaude 181 als die fiir das
Baugrundstiick maRgebende Umgebungsbebauung zu betrachten.

Das Bauvorhaben widerspricht nicht den Zielen der Neckarrenaturierung. Das Land Baden-
Wiirttemberg hat das Ziel, den Neckar 6kologisch aufzuwerten und ihn zumindest in
Teilbereichen wieder als naturnahen Fluss erlebbar zu machen. Auf Tiibinger Stadtgebiet
soll der Abschnitt zwischen der Neckarbriicke L1208 und dem Stauwehr BriickenstraRe auf
einer Ldnge von ca. 900 m gewdsserokologisch aufgewertet werden. Damit bietet sich eine
einmalige Chance eine natirliche Flusslandschaft wieder in die Stadt zu holen. Die Stadt hat
diesen Entschluss zum Anlass genommen, um auf der Basis des Rahmenplans Gartenstralle,
entlang des noérdlichen Neckarufers einen naturnahen Flusspark zu entwickeln. Das
Bauvorhaben beeintrachtigt diese Ziele nicht.

Hinsichtlich der Versiegelung und des 6kologischen FuRabdrucks wurde dies zugunsten der
Schaffung von Wohnraum abgewogen und fiir vertretbar befunden. Entsprechend der
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Bauvorlagen werden die Freiflachen groRzligig begriint, so dass ein Ausgleich zu den
EingriffsmaBnahmen erfolgt.

Anmerkung: Im Verfahren wurde bekannt, dass das am Hang entstehende Schichtwasser
bisher auf dem Baugrundstiick gefasst und tber private Rohrleitungen auf das stdlich der
GartenstralRe liegende Grundstiick geleitet wurde. Dort wurde es bisher wohl fiir
gartnerische Nutzungen verwendet. Ein 6ffentlich gesichertes Recht an dieser Leitung
besteht nicht, auch privatrechtliche Regelungen sind der Verwaltung nicht bekannt. Ggfs.
notwendige Sondererlaubnisse sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht
vorhanden. Eine Verpflichtung zur fortdauernden Ableitung des Schichtwassers auf die
stdlichen Grundstiicke ist aus baurechtlicher Sicht daher nicht moglich. Hierzu fand am
14.04.2022 ein Vor-Ort-Termin statt (Antwort zu Frage 4) der Anfrage der TL). Eventuell
erforderliche wasserrechtliche Auflagen sind noch nicht bekannt, da die Stellungnahme der
Fachbehorde hierzu noch nicht vorliegt (Antwort zu Frage 9) der Anfrage der TL).
Kontrollmallnahmen werden situationsabhangig durchgefiihrt. Bei diesem Vorhaben
wurden jedoch keine Verst6Re festgestellt (Antwort zu Frage 8) der Anfrage der TL).

Vorgehen der Verwaltung

Die Verwaltung beabsichtigt, die Baugenehmigung unter Erteilung der o.g. Befreiungen zu
erteilen.

Lésungsvarianten

keine

Klimarelevanz

keine



