Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2021-020

Datum: 01.02.2021

Beschlussvorlage Bauvorhaben

Bauantrag: Gelandeanpassungen zur Errichtung eines Schwimmteiches
Baugrundstuck: Flst.-Nr. 9866/10 Gemarkung Eberbach

Beratungsfolge:

Gremium am

Bau- und Umweltausschuss 04.03.2021 offentlich

Beschlussantrag:

1.

Zu dem Antrag wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Baugesetzbuch (BauGB)
nicht erteilt.

2. Die bereits erfolgte Ausflihrung des Vorhabens ist zu missbilligen.

Sachverhalt / Begriindung:

1.

3.

Ausgangslage

Im Jahr 2015 wurde bereits ein Bauantrag, welcher ebenfalls Umbauarbeiten im Bereich
des Gartens zur Herstellung eines Schwimmbeckens beinhaltete, vorgelegt. Der
damalige Bauantrag war Gegenstand einer Besichtigung und anschlieRender Beratung
im Bau- und Umweltausschuss am 09.02.2015, sh. Beschlussvorlage

Nr. 2015-020.

Im Ergebnis der Beratungen wurde das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.
Daraufhin wurde der Bauantrag zurickgenommen.

Im Jahr 2017 wurde nochmals ein Bauantrag hinsichtlich eines Anbaus sowie
Umbauarbeiten im Gartenbereich zur Herstellung eines Schwimmteiches vorgelegt. Der
Bauantrag war Gegenstand von Beratungen in der Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses am 03.04.2017, sh. Beschlussvorlage Nr. 2017-060.

Im Ergebnis der Beratungen wurde das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt. Der
Bauantrag wurde zurickgenommen.

Planungsrechtliche Beurteilung
Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich und ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Vorhaben

Beantragt sind Gelandeanpassungen im Gartenbereich zur Errichtung eines
Schwimmteichs.




Unmittelbar angrenzend an eine an das Untergeschoss angrenzende ca. 9,50 m breite,
teilweise Uberdachte Terrasse wurde in Teilen bereits ein Schwimmteich errichtet. Der
Schwimmteich ist ca. 6,75 m lang und 4,40 m breit. Er befindet sich ca. 1,54 m Gber dem
vorhandenen Gelande auf H6he des Untergeschosses.

Das ursprunglich vorhandene Gelande im rickwartigen Grundsticksbereich wurde um
bis zu ca. 3,52 m aufgeschuttet und tberbaut. An der Ostseite wurde eine Stitzmauer mit
einer Hohe von bis zu ca. 1,54 m an der Grenze zum Nachbargrundstiick Fist.Nr. 9866/9
errichtet.

Weiterhin sollen zur Nord- und zur Westseite Abbdschungen zur Reduzierung der
Stltzmauerhéhen vorgesehen werden.

Dartber hinaus wurden samtliche Grundstiicksflachen mit klinstlichem Rasenteppich
belegt.

Die Arbeiten wurden durch den Antragsteller bereits grofitenteils ausgefihrt.

Gegenlber dem seinerzeit vorgelegten Bauantrag, sh. Beschlussvorlage Nr. 2017-060
wurde die geplante Lange des Schwimmteichs reduziert.

Weiterhin erfolgte die Errichtung eines Geschosses unter dem Untergeschoss bzw.
unterhalb der Terrasse.

. Stadtebauliche Wertung

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ist ein Vorhaben nach

§ 34 Abs. 1 BauGB zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfugt und die Erschliellung gesichert ist.

Die Art der baulichen Nutzung des bebauten Umfeldes ist mit Ausnahme eines im
Kirchenweg befindlichen Blros ausschliefdlich durch Wohnnutzungen gepragt.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der vV G Eberbach-Schénbrunn sind die
Flachen als Wohnbauflachen dargestellt.

Das Baugrundstuck mit seiner bestehenden Wohnnutzung und seinem Umfeld ware dem
Gebietstyp eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuzuordnen. Die geplante Art der baulichen Nutzung mit einer Wohnnutzung
ware somit allgemein zulassig.

Das Malf} der baulichen Nutzung im Umfeld des Vorhabens im Quartier GoethestralRe /
Kirchenweg / Scheffelstral’e bewegt sich bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,12
bis ca. 0,24. Bei Anrechnung der Terrasse sowie der darunterliegenden Raumlichkeiten
an der Talseite erhdht sich die GRZ auf bis zu ca. 0,49. Weiterhin muss der geplante
Schwimmteich ebenfalls auf die Grundflache angerechnet werden.

Die GRZ uberschreitet somit wesentlich den in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
als Obergrenze zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen
Wohngebieten festgesetzten Wert von 0,40.

Das beantragte Vorhaben fugt sich somit in seiner Ma3stablichkeit nicht in das bebaute
Umfeld ein.

Bereits bei Wirdigung dieses Planungsparameters ware aus Sicht der Verwaltung das
gemeindliche Einvernehmen zu versagen.

Weiterhin wirkt sich die massive Bebauungsform des Wohnhauses, die ausgefuhrten
Stiitzmauern und das Heranriicken der Uberbauung an die Grundstiicksgrenzen auf die
an der Talseite tiefer liegende Bebauung an der Goethestralle aus.

Die beantragte atypische Bebauung berlhrt somit auch das Gebot der Ricksichtnahme.



In der Gesamtbewertung flgt sich das beantragte Vorhaben in der Bauweise und der
Grundstuicksflache, die tberbaut wird, nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Die stadtebauliche Wertung zu dem jetzt neuerlich in &hnlicher Form vorgelegten
Bauantrag hat sich gegenuber der seinerzeitigen Bewertung nicht geandert.

5. Nachbarbeteiligung
Die gemalf § 55 LBO benachrichtigten Angrenzer haben schriftlich mitgeteilt Einwande
bis zum Fristende der Nachbarbeteiligung vorzubringen. Bis zur Erstellung der
Beschlussvorlage zu dem beantragten Vorhaben sind diese noch nicht bei der
Stadtverwaltung eingegangen.

6. Hinweise

Der Antragsteller wurde durch das Baurechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises zur Vorlage
dieses Antrages aufgefordert.

Das Vorhaben liegt innerhalb eines Wasser- und Quellenschutzgebietes der Zone IlIA.

Peter Reichert
Blrgermeister
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