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Zusammenfassung:

Die bestehenden Befreiungsgrundsatze fiir Dachausbauten wurden konkretisiert und weiterentwi-
ckelt. Die Regelungen zur Dachform der Dachgauben, zur maximalen Lidnge der Dachgauben, zum
Abstand zur traufseitigen AuBenwand, zur maximalen Dachgaubenhohe und zum Abstand zur giebel-
seitigen AuBenwand wurden Uiberarbeitet. Auf der Basis der dargestellten Grundsatze soll im Stadt-
gebietder Universitatsstadt Tibingen ein grundsatzlicher Rahmen firdie Erteilung von Befreiungen
von entsprechenden Festsetzungen der Bebauungsplane gesetzt werden.

Ziel:

Mit den stadtebaulichen und gestalterischen Befreiungsgrundséatzen fiir Dachausbauten soll die Mog-
lichkeit zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums im Rahmen der Innenentwicklung eingerdumt wer-

den.



Bericht:

Anlass / Problemstellung

In Tlbingen gibt es zahlreiche Bebauungspldne, insbesondere aus den 60-er und 70-er Jah-
ren, die bezliglich der Dachgestaltung so starke Einschrankungen aufweisen, dass eine
Wohnnutzungim Dach nahezu ausgeschlossenist. Dazu zahlen u.a. Festsetzungen iber die
Hoéhe von Kniestocken, Dachneigungen und das Verbot der Herstellung von Dachaufbauten.
Mit der Vorlage 380/2008 und der Uberarbeitung (Vorlage 313/2011) wurden Befreiungs-
grundsatze fir Dachausbauten zugunsten der Schaffung zusatzlichen Wohnraums oder der
Verbesserungim Wohnwert vom Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung ge-
billigt und vom Fachbereich Baurecht angewendet.

Der Wohnraummangel betrifft mittlerweile diverse Bevolkerungsschichten, insbesondere
haben einkommensschwache Familien, Studierende, dltere Menschen und Menschen mit
Behinderung, erhebliche Schwierigkeiten angemessenen Wohnraum zu finden. Nicht zu-
letzt hat das Land Baden-Wirttemberg per Rechtsverordnung nach § 201a Baugesetzbuch
(BauGB) den Wohnungsmarktin TibingenimJuli 2022 als ,,angespannt“identifiziertund
somitdendringenden Bedarf an Wohnstatten gesetzlich bestatigt. Messbare Indikatoren
fur diese Wohnraummangellage in Tibingen sind der Wohnungsversorgungsgrad, die Miet-
belastungsquote und die Entwicklung der Angebotsmieten.

Die Verwaltungsiehtim Ausbau der Dachgeschosse zur Schaffung von Wohnraum ein sinn-
volles Instrument derInnenentwicklung, um die bestehende Bebauung heutigen Wohnan-
spriichen anzupassen, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und damit die natiirlichen Res-
sourcen zu schonen. ImZuge der Anwendung dieser Befreiungsgrundsatze hatsich gezeigt,
dass einzelne Regelungen nicht mehrden heutigen Anforderungen gerecht werden, wes-
halb eine erneute Uberarbeitung erfolgen soll.

Des Weiteren wurde im Antrag, Weiterentwicklung der Richtlinien fiir Dachausbauten”von
derAL/Griine Tiibingenvom 21.07.2021 (Vorlage 537/2021) ebenfalls eine Weiterentwick-
lung derRichtlinien angestrebt.

Sachstand

Insbesondere brandschutzrechtliche Vorgaben und warmeschutzbedingte dickere Wand -
und Dachaufbauten flihren dazu, dass die Befreiungsgrundsatze nur noch beschranktihren
Zweck erfiillen. Daher hatsich die Verwaltung mit den Anderungen der Befreiungsgrund-
satze flir Dachausbauten beschéftigt. Die grundsatzliche Systematik der Unterteilungin Re-
gelungen zu Gebduden mit Dachneigungen unter 35° und tGiber 35 ° wurde dabei beibehal-
ten.

In denSitzungen des Gestaltungsbeirats am 06.10.2023 und am 28.06.2024 wurde liberdie
Befreiungsgrundsatze flir Dachausbauten beraten. Die Ergebnisse dieser Sitzungen dienen
als Grundlage fiirdie Uberarbeitung der Befreiungsgrundsatze.

Die Richtlinien wurden dabei unteranderem anhand von gestalterischen Aspekten tiberar-
beitet, mitdem vorrangingen Ziel, Wohnraum zu schaffen. Eine sorgfaltige Abwagung die-
serBelange fiihrte zu folgenden Ergebnissen, die in Anlage 1als Synopse der bisherigen
Fassunggegeniibergestellt sind undin Anlage 2-6 veranschaulicht dargestellt sind:



Dachform der Dachgauben (Anlage 2):

Die Regelung zur Dachform der Dachgauben soll auch fiir Dachneigungen von Gebauden
tber 35 ° flexibilisiert werden, damit die Dachflache optimal zur Nutzung von regenerativen
Energien genutzt werden kann. Somitkann aufindividuelle Gegebenheiten besser reagiert
werden. Essind unabhangig der Dachneigung der Hauptgebaude somit kiinftig Schlepp -
und Flachdachgauben zulassig.

Maximale Linge der Dachgauben (Anlage 3):

Die derzeitige Regelunglegtfest, dass die Gesamtlange der Dachgaube n hdchstens die Half-
te derlLidnge der GebdudeauRenwand betragen darf, wobei Dachliberstande unberiicksich-
tigt bleiben. Es wird angestrebt, die maximalzulassige Ldnge der Dachgauben zu erhdhen,
da dies wesentlich zur effizienteren Nutzung des Wohnraums im Dachgeschoss beitragt. Die
neue Regelunglegtfest, dass die Gesamtlange der Dachgauben maximal 2/3der Geb&ude-
linge betragen darf. Dachiiberstinde bleiben dabei unberiicksichtigt. Bei dieser Anderung
wird den gestalterischen Belangen weiterhin Rechnung getragen und gleichzeitig die Mog-
lichkeit geschaffen, zusatzlichen Wohnraum zu generieren.

Abstand der Gaube zur traufseitigen Aulenwand (Anlage 4):

Die derzeitige Regelung besagt, dass der Abstand der Dachgaube von der GebaudeauRen-
wand mindestens 0,50 Meter betragen muss. In Zukunft gilt, dass die Dachgaube bisandie
Gebdudeinnenwand heranriicken kann. Diese Regelung bewirkt, dass einerseits mehr
Wohnflache im Dachgeschoss entstehen kann und andererseits stellt sie sicher, dass den-
noch ein durchgangiger Dachiiberstand vor der Gaube ausgebildet werden kann, damit das
Dach als solches erkennbarbleibt.

Maximale Hohe der Dachgaube (Anlage 5):

Die maximale Hohe der Dachgaube beeinflusst maRgeblich die Nutzbarkeit als Rettungs-
weg. Als lichtes MalRist hierfiireine Hohe von 1,20 Meter erforderlich. Die zusatzliche Kon-
struktionshdhe betragt mindestens 0,50 Meter, weshalb durch die bestehende Regelung,
miteiner maximalen H6he von 1,50 Meter, keine Rettung liber eine Dachgaube mdglichist.
Diesflihrtinsbesondere beiReihenhdusern dazu, dass die innenliegenden Dachgeschossfla-
chen, beiwelchen eine Rettung liber die Giebelseite nicht moglich ist, nicht zu Wohnzwe-
cken ausgebaut werden kénnen. Die maximale Hohe einer Dachgaube soll daherauf 2,00
Metererhohtwerden.

Abstand der Gaube zur Giebelwand oder zurgrenzstandigen AuRenwand (Anlage 6):

Die derzeitige Regelung besagt, dass der Abstand von der giebelseitigen AuBenwand zur
Dachgaube mindestens 1,50 Meter betragen muss. Bei grenzstandigen Gebauden bezieht
sich das Mal? auf die Grundstiicksgrenze. Dies gilt nicht bei aneinandergebauten Gauben.
Die Regelungsoll gedndert werden. Der Abstand zur giebelseitigen AuRenwand soll auf 1,0
Meterreduziertwerden. AuBerdem soll der Abstand beigrenzstandigen Gebduden (Dop-
pel-und Reihenhaus) 0,75 Meter zur Grenze betragen. Dies gilt nicht bei aneinandergebau-
ten Gauben.




VorgehenderVerwaltung

Die Verwaltung wird die dargestellten Befreiungsgrundsatze inihrer Beratungs- und Ge-
nehmigungspraxis im gesamten Stadtgebiet mit Ausnahme der Satzungsgebiete der Orts-
und Stadtbildsatzung beriicksichtigen. Fir die Ortsbildsatzungen mit Ausnahmevon Beben-
hausenwerdendie Regelungen der bestehenden Befreiungsgrundsatze aus demJahr 2014
vonder Verwaltungin einem nachsten Schritt erneut Gberprift.

Solltensichim Weiteren Fehlentwicklungen abzeichnen, sind die Befreiungsgrundsatze
nochmals anzupassen.

Losungsvarianten

Vonder Uberarbeitung der Befreiungsgrundsitze wird Abstand genommen. Viele Innen-
entwicklungspotenziale bleiben damit unbertcksichtigt.
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