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Betreff: Neubauvon sechs Wohngebduden sowie Umbau und
Anbau an die bestehenden Gebiude zur Schaffungvon
insgesamt 105 Wohneinheiten auf den Grundstiicken
Eberstrafe 26 bis 42 und KatharinenstraBBe 21/1

Bezug:

Anlagen: 2_lageplanund Freifldachen
3_StralRenabwicklung

Zusammenfassung:

Die bestehenden Wohngeb&ude Ebertstralle 26, 26/1, 32, 32/1, 38, 38/1, 40 und 40/1 sollen umge-
baut und durch jeweils einen Anbau erweitert werden. Zudem sind sechs weitere Wohnhauser ge-
plant, so dassinsgesamt 105 Wohneinheiten geschaffen werden kénnen.



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Das vorliegende Baugesuch stellt den zweiten und dritten Bauabschnitt zur weiteren Ent-
wicklungundInnenverdichtungentlang der EbertstralRe dar (vgl. Vorlage 205/2023). In ei-
nem Workshop-Verfahren wurden Konzepte entwickelt, wie eine bessere bauliche Ausnut-
zung auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts ermdglicht werden kdnnte. Dabei
wurde auch gepriift, ob der Bestand ganz oder teilweise erhalten werden kann.

Die Grundsticke besitzen eine geringe bauliche Dichte und auch die energetische Hiille und
Hautechnik der Gebdude entspricht nicht mehrdem heutigen Standard. Durch das Work-
shop-Verfahren kam man zu dem Ergebnis, dass auch die Erhaltung und Sanierungeines
GrolSteils der Gebaude moglichist, wodurch die Identitdt des Quartiers auch in die Zukunft
hinein gesichertwerden kann.Zudem st die Erhaltung der Gebadude auch aus sanierungs-
wirtschaftlicher Sicht machbarund bietet die Moglichkeit der baulichen Ergdnzung und frei-
raumlichen Neuordnung.

Der zweite und dritte Bauabschnitt umfasst nun den Umbau der bestehenden Wohngebau-
de Ebertstr. 26, 26/1, 32, 32/1, 38, 38/1, 40 und 40/1, welche zudem jeweils einen dreige-
schossigen Anbauingleicher Bauweise wieim Bestand erhalten sollen.

Zudem sollen sechs weitere Mehrfamilienwohnhduserin den Zwischenrdumen erganzt
werden. Die zur Ebertstralle zugehorigen Gebauden werden Gberwiegend als zweigeschos-
sige Flachdachgeb&dude ausgebildet. Der Neubau KatharinenstraRe 21/1soll als dreige-
schossiges Gebaude mit nichtanrechenbarem Dachgeschoss ausgefiihrt werden.

Insgesamt kdnnen so 105 Wohneinheiten geschaffen werden. Des Weiteren ist eine Biiro-
flache sowie Flachen flir die Nachmittagsbetreuung von Kindern und Jugendlichen durch
die,kitjugendhilfe“vorgesehen.

Die Kfz-Stellplatze werden zum Teil auf dem Baugrundstlick sowiein der Tiefgarage, welche
Bestandteil des ersten Bauabschnitts war, nachgewiesen.

Die verbleibende Grundstticksflache sollals Griinfliche mit Bepflanzung und Aufenthalts-
qualitathergestelltwerden. Zudem werden auf den AuRRenflachen auch die Fahrradstell-
platze nachgewiesen.

Sachstand

Das Vorhaben liegtim Geltungsbereich der nicht qualifizierten Baulinienplane von 1914 und
1922, welche eineentlang der Grundstiicksgrenze und der EbertstralRe verlaufende Baulinie
festsetzt, die sich auch entlang der StichstraBe zwischen Ebert- und KatharinenstraBe fort-
setzt. Die planungsrechtliche Zustandigkeit richtet sich nach den getroffenen Festsetzungen
undim Ubrigen nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Die Baulinie wird mit den Balkonen am Gebaude EbertstraRe 38und 38/1 sowie dem Neu-
bau KatharinenstraBe 21/1 nur geringflgig Gberschritten, weshalb die Verwaltung beab-
sichtigt, die erforderlichen Befreiungen gem. § 31 Abs. 2 Ziff. 2 BauGB zu erteilen.
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Die fuir das Vorhaben maRgebende Umgebungsbebauungist als allgemeines Wohngebiet
einzustufen. Die geplanten Wohnnutzungen sowie die beiden gewerblichen Einheiten (Bliro
kit jugendhilfe und NachmittagsbetreuungfirKinderundJugendliche) sind somitgem. § 34
Abs. 2 BauGBi.V.m. §4 BauNVO zulassig.

Das Einfligen der Baukdrper hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzungistanhand der
Trauf- und Firsthéhen sowie der Grundflachen bzw. zusammenhangenden Gebaudegrund-
flache der BaukorperimVergleich zur malRgeblichen Umgebungsbebauung zu beurteilen.

Im Rahmen des Workshop-Verfahrens wurde festgelegt, welches Mal der baulichen Nut-
zungin dermaRgeblichen Umgebungvorhandenist und was demnach zugelassen werden
kann.

Im Workshop-Verfahren wurde festgelegt, dass der FuRabdruck der einzelnen Gebaude 650
m? nicht Gberschreiten darf. Dieses MaB wird mitkeinem der geplanten Geb&ude tiber-
schritten. Sofligt sich das Bauvorhaben hinsichtlich seiner Grundflachenin die maRgebende
Umgebungein.

Im Rahmen des Workshop-Verfahrens wurdezudem entschieden, dassi.S.d. §34 Abs. 1
BauGB die Traufhéhen nicht héherals 10,60 m und die Fristhohen nicht hoherals 15,50 m
seindirfen.

Die Wandhohen der Flachdachgebaudeliegen bezogen auf das vorhandene Gelande noch
unterdieserVorgabe. Die Anbauten an die bestehenden Gebaude entsprechen den Héhen
derBestandsgebdude und halten daherdie Vorgaben zur Trauf- und Firsthohe ein. Auch der

Neubau Katharinenstr. 21/1 fugt sich hinsichtlich der festgelegten Hohenin die ndhere Um-
gebungein.

Die Planung haltsich an die im Workshop-Verfahren festgelegten Rahmenbedingungen.

VorgehenderVerwaltung

Die Verwaltung beabsichtigt, die beantragte Baugenehmigung unter Erteilung dererforder-
lichen Befreiungen zu erteilen.

Lésungsvarianten

Aufstellung eines Bebauungsplans und Zurickstellung des Bauantrags.
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