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4. Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben sieht den Abbruch der bestehenden Gebaude sowie die Erstellung von zwei
Mehrfamilienhdusern mit jeweils 3 Vollgeschossen und Tiefgarage auf dem Grundsttck Fl.-
Nr. 1237, Reutin, Bauerlinshalde 36, vor. Im Gebaude 36/2 ist zusatzlich noch ein
Hanggeschoss vorgesehen. Das Gebaude 36/1 hat eine Gesamthoéhe von 9,25 m, das
Gebaude 36/2 kommt aufgrund des Hanggeschosses auf 12,25 m. Die vorgesehenen
Flachdacher sowie die Tiefgarage sollen extensiv begrint werden.

Insgesamt sind 9 Wohnungen und 19 Stellplatze (16 in der TG und 3 oberirdisch)
vorgesehen. Da die TG an die bereits vorhandene TG Bauerlinshalde 36a angebaut wird und
dadurch ein bestehender Stellplatz wegféllt und in der neuen TG kompensiert werden muss,
sind 18 Stellplatze fur die 9 geplanten Wohnungen vorgesehen (zwei Stellplatze pro
Wohneinheit).

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Bauerlinshalde sowie die TG-Zufahrt des bestehenden
Gebdaudes Bauerlinshalde 36a.

5. Kriterien fir die Zuldassigkeit nach BauGB
Das betreffende Grundstlck liegt im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Nach § 34 (1) BauGB sind hier Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsttcksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Die ErschlieBung muss gesichert sein.

6. Fragen der Bauvoranfrage

a) Sind gemal beigefugter Unterlagen die beiden  Mehrfamilienhduser
genehmigungsfahig?

b) Ist gemalR beigefugter Unterlagen die Lage der beiden Mehrfamilienhéauser
genehmigungsfahig?

c) Ist gemal beigefigter Unterlagen die Anzahl der Vollgeschosse der beiden
Mehrfamilienhauser genehmigungsfahig?

d) Ist gemaR beigefugter Unterlagen die Tiefgarage genehmigungsféhig?

e) Sind gemdaR beigefligter Unterlagen die Uberbauten Flachen der beiden
Mehrfamilienhduser genehmigungsfahig?

f) Ist gemaR beigefugter Unterlagen die GRZ der beiden Mehrfamilienhauser
genehmigungsfahig?

g) Ist gemal beigefugter Unterlagen die GFZ der beiden Mehrfamilienhauser
genehmigungsfahig?

h) Sind geméaR beigefugter Unterlagen die Geb&udehdhen der beiden
Mehrfamilienhduser genehmigungsfahig?

i) Ist gemaR beigefugter Unterlagen der umbaute Raum der beiden
Mehrfamilienhdauser genehmigungsfahig?

7. Planungsrechtliche Beurteilung
b) +e) +1)

Durch die geplante Bebauung des Grundstiicks mit zwei weiteren Gebaduden wird im
riickwartigen Grundstiicksbereich (Stiden) eine dritte Baureihe eroffnet.



Betrachtet man die Umgebungsbebauung, so erscheint die vorhandene bauliche Struktur
durch die o6stlich der Bayerstralle vorhandenen Wohngebaude (Bayerstralle 19 bis 27)
entsprechend raumlich und stadtebaulich vorgepragt zu sein. Diese Gebaude folgen jedoch
in ihrer Gebaudestellung der nach Stden abknickenden Bayerstralle, so dass diese keine
ruckwartigen Baureihen begriinden, sondern die erste und zweite Baureihe der nach Siden
verlaufenden BayerstralRe bilden.

Es ist aus Sicht der Stadtplanung fraglich, ob die Gebaude jenseits des Tobels im Westen
noch préagend fir den Vorhabenbereich sind. Zieht man diese Gebaude jedoch in die
Betrachtung mit ein, so ist mit dem Gebaude Bauerlinshalde 34 bereits eine dritte Baureihe
in der Umgebung vorhanden. Das Vorhaben halt die stdliche Begrenzung einer gedachten
Linie zwischen den Geb&uden Bauerlinshalde 26a und Bayerstralle 21 ein und reicht damit
nicht starker als die bestehenden Gebaude in den Hangbereich hinein.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt gemal den Planunterlagen 0,128. Die GRZ der
Umgebungsbebauung liegt zwischen 0,11 und 0,34. Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass
ein Grofteil der Grundstlcksflache gar nicht bebaut werden kann, da sich im westlichen
Grundstiicksbereich der Tobel befindet und im stdlichen Bereich der Hang steil abfallt. Die
Grundstiicksflache, die bebaut werden kann, wird durch die beiden Gebaude sowie die
Tiefgarage und die Zufahrten stark ausgenutzt.

Die Ausrichtung der Gebaude orientiert sich an der Umgebungsbebauung und ist damit
zulassig.

c) +h)

Die beiden Gebaude sind mit 3 Vollgeschossen bzw. das Gebadude 36/2 mit zuséatzlichem
Hanggeschoss vorgesehen. In der naheren Umgebung befinden sich bereits Vorbilder mit 3
Vollgeschossen (z.B. Bauerlinshalde 32, 36a).

Das Vorhaben entspricht damit bezlglich der Geschossigkeit der Umgebungsbebauung.

Die Gebaudehdhen betragen 462,55 m . NN (Gebaude 36/1) und 462,056 m i NN (Geb&ude
36/2). Dies entspricht einer Hohe von ca. 9,25 m bzw. am stdlichen Gebaude (aufgrund des
Hanggeschosses) ca. 12,25 m. Die Hohen liegen damit unter der Firsthdhe des
abzubrechenden Gebaudes (463,9 m 0. NN), jedoch Uber dessen Traufhéhe (459,2 m (.
NN). Das Gebdude B&uerlinshalde 36a hat eine Gebaudehdhe von 11,83 m (463,2 m U. NN)
und ist damit insgesamt noch héher als die Gebaude 36/1 und 36/2. Das Gebaude
Bauerlinshalde 30a hat ebenfalls eine Hohe von ca. 462,40 m U. NN. Die Héhen der beiden
Mehrfamilienhduser sind damit gerade noch vertretbar und kénnen nach § 34 (1) BauGB
zugelassen werden.

d)

In der Umgebung sind bereits Tiefgaragen vorhanden, wie z.B. die TG Béauerlinshalde 36a,
welche im Zuge des Vorhabens nach Stiden hin vergréfert werden soll.

Die geplante Tiefgarage ist zulassig.

g) +i)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt gemaR den Planunterlagen 0,321. Der umbaute
Raum betragt geman den Planunterlagen 2.049 m® (Gebsude 36/1) und 2.042 m® (Gebéude
36/2).

Beim MaR der baulichen Nutzung nach § 34 (1) BauGB kommt es nicht auf die Feinheiten
der Berechnungsregeln der BauNVO an, sondern vielmehr auf das (&uBere) Einflgen und



die absoluten MaRe (insbesondere Grundflache, Hohe) (Battis / Kreuzberger / Léhr,
Baugesetzbuch, Kommentar, 13. Auflage, 2016, S. 543).

Die GFZ und der umbaute Raum sind damit zuléssig, sofern sich das Vorhaben insgesamt in
die ndhere Umgebung einfugt.

a)

Es ist fraglich, ob die Gebaude jenseits des Tobels im Westen noch pragend fur den
Vorhabenbereich sind. Zieht man diese Gebaude mit in Beurteilung ein, so ist das Vorhaben
genehmigungsféhig nach § 34 (1) und (2) BauGB. Zieht man die Grenze der
Umgebungsbebauung enger, ist das Vorhaben nicht genehmigungsfahig. Die endgtltige
Beurteilung erfolgt in der Bauausschusssitzung.

Naturschutz

Im Landschaftsplan wird das Grundstiick als Siedlungsflache dargestelit.

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde liegt noch nicht vor. Nach telefonischer
Auskunft liegt das Grundstiick jedoch weder im Landschaftsschutzgebiet, noch in einem
Ensemble. Das bestehende Gebdude Bauerlinshalde 36a liegt bereits ahnlich nah am Tobel,
wie die neu geplanten Gebaude. Die Untere Naturschutzbehérde kann beziglich des Tobels
voraussichtlich lediglich Auflagen in der Baugenehmigung machen.

BESCHLLSS

Der Bau- und Umweltausschuss stmmt e instimmig fur den Abbruch der
bestehenden Gebaude sowie Erstellung von zwei Mehrfamilienhdusern.
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