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TOP 2

Ellharter StraBBe 49

Wohnbebauung mit 3 Einzelbaukdrpern auf ehem.
Villengrundstiick

mit ca. 27 Wohneinheiten und TG
Arbeitsgemeinschaft: elli-dieng-pan

Sachverhalt:

Die Vorhabentrager planen auf dem Grundstlick Ellharter StraBe 49 eine Wohnbebauung
mit drei Einzelbaukérpern und einer Tiefgarage. Das Bauvorhaben befindet sich im
Stadtgebiet Haubenschloss, welches vorwiegend von Wohnbebauung, groBziigigen
Grunflachen und Schulbebauung mit Sportanlagen gepragt ist. Bei der unmittelbar
angrenzenden Umgebungsbebauung handelt es sich vorwiegend um Wohnbebauung mit
teilweise villenartigem Charakter. Das Grundstlick kann sowohl vom Vicariweg als auch
von der Ellharter StraBe verkehrlich erschlossen werden. Die Topographie des
Grundsticks ist durch ein Hanggeldnde geprdgt. Vom héchsten Bereich an der Ellharter
StraBe fallt das Gelande um ca. 7 m nach Stden zum Vicariweg hin ab. Die
Tiefgaragenzufahrt bietet sich deshalb von dieser Seite aus an. Von der Ellharter StraB3e
aus bestehen weitlaufige Blickbeziehungen Uber das sidwestliche Stadtgebiet. Am
westlichen Grundstlicksrand stehen mehrere Baume, die jedoch nicht zum geschiitzten
Baumbestand zdhlen. Sidlich grenzt eine Biotopflache bzw. stddtische Griinflache an das
Grundstick an. Ein Bestandsgebdude in Form eines ein- bis zweigeschossigen
Flachdachbaus befindet sich derzeit noch auf dem Grundstiick.

Auf dem Baugrundstlick sollen drei Einzelbaukdrper errichtet werden, wobei sich die
Tiefgarage vollfléachig unter diese Baukdrper erstreckt. Hinsichtlich der Ausdehnung
nimmt die Tiefgarage fast die ganze Grundsticksflache ein und rickt auch in den
Kronenbereich der angrenzenden Baume hinein.

Zur Ellharter StraBe hin sind drei Geschosse sichtbar, nach Siiden werden durch das
abfallende Gelande 4 Geschosse dargestellt. Von dieser Seite ist auch das sonst
Uberdeckte Tiefgaragengeschoss sichtbar. Insgesamt sollen 27 Wohnungen mit 2-3-
Zimmer-Appartements entstehen. Die Gestaltung der Grundrisse und Gebdudeformen
sind frei und unbestimmt. Die Fassade zeigt nach Stiden und teilweisen nach Westen eine
groBflachige bodentiefe Befensterung mit Balkonen. Das Dachgeschoss und Teile der
Fassade weisen eine Holzverschalung auf. Aufféllig sind die Bepflanzungen an der
Fassade in zylinderartigen Tirmen, die neben jedem Gebaudeeingang angeordnet sind.



Auf den begriinten Flachdachern werden zusatzlich groBen PflanzgefaBe flir das
Anpflanzen von Baumen dargestellt. Flr die Gestaltung der Freiflachen werden
heimischen Pflanzen verwendet. Mitten im Grundstlick befindet sich ein Kinderspielplatz.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans
Michael-Beer-StraBe (BP-Nr. 243), rechtskraftig seit 05.02.1972. Der Bebauungsplan
setzt ein Reines Wohngebiet (WR), 2 Vollgeschosse (hangabwaérts), eine GRZ von ca. 0,3
sowie Einzelhauser als Bauweise fest.

Die geplante Einzelhausbebauung entspricht den Festsetzungen des B-Plans und ware
hinsichtlich der Bauweise zuldssig. Jedoch werden die im B-Plan festgesetzten
Baugrenzen und zuldssige GRZ zum Teil weit iberschritten. Das Baugrundstiick wird
wesentlich dichter bebaut als vom B-Plan vorgesehen. Fraglich ist, ob die bestehenden
Baume auf dem Grundstlick durch die groBe Ausnutzung erhalten werden kénnen. Auch
die maximal zuldssigen 2 Geschosse, berechnet von der hangabwarts liegenden
Gebaudeseite, werden von dem Bauvorhaben um zwei bis drei Geschosse deutlich
Uberschritten. Anhand des Schwarzplans fiigen sich die Baukoérper hinsichtlich der
Kornigkeit im Wesentlichen zwar ein, jedoch sind sie in ihrer Ausdehnung gréBer als die
relevante Umgebungsbebauung. Die Abstandsflachen, vor allem zwischen den
Baukorpern, missen den bauordnungsrechtlichen Vorschriften entsprechen. Die durch
die Vorhabentrager gewiinschte Planung bringt ein Planungserfordernis mit sich, eine
Umsetzung der Nachverdichtung auf dem ehem. Villengrundstiick erfordert ein
vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren.

Gutachten:

Wird ggf. wahrend und nach der 6ffentlichen Diskussion erstellt.

Anlagen:
Prasentation
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