Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2017-073

Datum: 14.03.2017
Beschlussvorlage Bauvorhaben
Bauantrag: Neubau Wohn- und Geschéaftshaus,
Baugrundstuck: Flst.Nr. 286 Gemarkung Eberbach
Beratungsfolge:
Gremium am
Bau- und Umweltausschuss 03.04.2017 offentlich

Beschlussantrag:

1.

Zu dem Antrag wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 und § 145 BauGB unter
folgendem Vorbehalt erteilt:

e Fir das beantragte Vordach Uber dem Erdgeschoss mit der Lage im 6ffentlichen
Stralienraum ist mit der Stadt Eberbach ein Gestattungsvertrag abzuschliel3en.

¢ Die Farbgebung der Fassade ist mit dem Stadtbauamt Eberbach abzustimmen.
Es ist der Nachweis der ausreichenden Stellflache fir die Mullgefale unter
Berticksichtigung der kiinftigen Nutzungen vorzulegen.

Die notwendige Anzahl der Kfz- Stellplatze sowie der Fahrradstellplatze sind nach
Mafgabe der Baurechtsbehorde des Rhein-Neckar-Kreises nachzuweisen.

Seitens der Stadt Eberbach wird der Abschluss eines Stellplatzablésevertrages in
Aussicht gestellt.

Sachverhalt / Begriindung:

1.

2.

Planungsrechtliche Beurteilung

Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich und ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Des Weiteren werden Belange des Sanierungsgebietes ,Neckarstralle I* berlhrt.
Vorhaben

Beantragt ist die Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses im Kreuzungsbereich der
der Bahnhofstrale und der Hauptstralle.

Das Vorhaben liegt in einem Schwerpunktbereich der historischen Altstadt in einem durch
mehrere Kulturdenkmale gepragten Umfeld.

Nach dem Abbruch des bestehenden Gebaudes, sh. Beschlussvorlage 2016-351, soll
das Wohn-und Geschéftshaus die folgenden Nutzungen erhalten:




e im Erdgeschoss soll ein Gastronomiebetrieb eingerichtet werden. Im Untergeschoss
sollen die zugehorigen Neben-und Wirtschaftsraume eingerichtet werden. Die
Zugangssituation soll in der derzeitigen Form beibehalten werden.

Zur Seite der Brunnengasse soll der Abstellraum fur die Mullgefalie fur die im
Gebaude vorgesehenen Nutzungen hergestellt werden.
Im 1.- und 2. Obergeschoss soll je eine Wohnung eingerichtet werden.

o Im 3.0bergeschos sowie dem Dachgeschoss soll eine weitere Wohnung hergestellt

werden.

Die gewerbliche Nutzung sowie die Wohnungen sollen barrierefrei ausgeflihrt werden.

Die Ausflihrung des Daches soll analog dem des bisherigen Gebaudes zu den Seiten der
offentlichen Verkehrsflachen mit einem Pultdach sowie nicht einsehbar mit einem
Flachdach ausgefihrt werden.

. Stadtebauliche Wertung

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ist ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstuicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Art der baulichen Nutzung in dem Umfeld des Vorhabens ist durch Wohnnutzungen,
Gaststatten, Einzelhandel, Dienstleister sowie Arztpraxen gepragt.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der vWG Eberbach-Schoénbrunn sind die Flachen
als gemischte Bauflachen dargestellt.

Das Baugrundstiick mit seinem Umfeld ware damit dem Gebietstyp eines Mischgebietes
nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuzuordnen.

Die beantragte Art der baulichen Nutzung entspricht somit den dort vorhandenen
Nutzungsformen und zeigt sich allgemein zulassig.

Das Mal der baulichen Nutzung weist in dem direkten bebauten Umfeld 3 Vollgeschosse
(VG) auf.

Einen ,Ausreil3er” stellen das an das Vorhaben angrenzende Wohn-und Geschéaftshaus
Bahnhofstralie 4 mit 4 VG (einschlieBlich Dachgeschoss) und einer Traufhéhe von ca.
13,0 m sowie das gegenlber liegende Geschaftshaus Bahnhofstralle 1 mit 4 VG
(einschlieRlich Dachgeschoss) und einer Traufhéhe von ca. 10,50 m dar.

Weiter in Fortsetzung der Bahnhofstral3e betragt das Mal} der baulichen Nutzung 3 VG
(einschlieRlich Dachgeschoss), im Bereich der HauptstralRe 3 VG (zuzlglich
Dachgeschoss) und Traufhéhen von ca. 9,50 m — 10,30 m.

Das beantragte Vorhaben soll mit 4 VG zuzlglich eines Dachgeschosses sowie mit einer
Traufhéhe von ca. 11,50 m ausgefiihrt werden.

Durch den Antragsteller wurde die Bestandsituation der benachbarten Bebauung in der
Brunnengasse sowie dem angrenzenden Bestandsgebaude in der Bahnhofstralie in den
Antragsunterlagen dargestellt.

Seitens der Verwaltung wird vor einer Beschlussfassung im Bau- und Umweltausschuss
hinsichtlich der Lage des Vorhabens in der historischen Altstadt eine Besichtigung der
ortlichen Situation vorgesehen.

Des Weiteren ist im Zugangsbereich zu der kinftigen Gaststatte tGiber dem Erdgeschoss
in Teilbereichen entlang der Bahnhof- und Hauptstral3e ein Vordach beantragt, dass



ca. 1,0 min den o6ffentlichen Strallenraum hinein ragt. Hierzu ist mit der Stadt Eberbach
ein Gestattungsvertrag abzuschlief3en.

Weiterhin ist im Hinblick der Lage des Vorhabens in dem historischen Umfeld sowie des
Ortsbildes die Farbgebung der Fassadenteile mit dem Stadtbauamt abzustimmen.

FUr die beantragten Nutzungen wird im Erdgeschoss ein Abstellraum fur Mallgefalie von
ca. 3,8 m? vorgesehen.

Nach Ricksprache bei der AVR Sinsheim reicht die Aufstellflache fir die
unterschiedlichen Behaltnisse fur die beantragten Nutzungen nicht aus.

In der Vergangenheit war es aus Griinden des Orts- und Stral’enbildes das Bestreben
der Verwaltung bei Neubau- bzw. Umbauvorhaben die Standflachen fur Millgefalle
innerhalb der Gebaude vorzusehen.

Entsprechend wurden die Vorbehalte im Beschlussantrag formuliert.

4. Stellplatzablésevertrag
Durch das Baurechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises wird der Nachweis der notwendigen
Kfz- Stellplatze sowie Fahrradstellplatze geprift.

Sollte sich durch die Nutzungsanderung ein Mehrbedarf an Kfz-Stellplatzen ergeben, wird
der Abschluss eines Stellplatzablésevertrages in Aussicht gestellt.

4. Nachbarbeteiligung
Die gemal § 55 LBO benachrichtigten Angrenzer haben bis zur Erstellung der
Beschlussvorlage zu dem beantragten Vorhaben keine Einwande erhoben.

Peter Reichert
Burgermeister

Anlage/n:
1-10
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