Stadtverwaltung Eberbach
-Hauptamt-

Offentliche Bekanntmachung

Einladung

Hiermit lade ich zu einer 6ffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses
am Donnerstag, 09.03.2017, 17:30 Uhr
im Ratssaal, Rathaus, Leopoldsplatz 1, ein.

Tagesordnung:

TOP 1 Bauantrag: Neubau eines Einfamilienwohnhauses,,
Baugrundstick: Flst.-Nr. 7900, Hebstahler Stralke, Gemarkung Eberbach

TOP 2 Bauantrag: Aufstellung von drei Containern mit Verkleidung an bestehende
Lagerhalle, Aufstellung bzw. Anbringung von Werbeanlagen sowie Aufstellung
eines Zeltes,
Baugrundstiick: Flst.-Nr. 4949 und 842/40 Gemarkung Eberbach

TOP 3 Bauantrag: Nutzungséanderung in ein Einfamilienwohnhaus,
Baugrundstlick: Flst.Nr. 2755 Gemarkung Eberbach

TOP 4 Bauantrag: Nutzungsanderung Wohnungen in eine Arztpraxis,
Baugrundstick: Flst.Nr. 267, Eberbach,

TOPS5 Sanierungsgebiet "GlterbahnhofstraRe" 3. BA Steg
hier: Grundsatzentscheidung und Vorstellung der Entwurfsplanung zum
Treppenabgang Bahnsteig Gleis 2 und 3

TOP 6 Mitteilungen und Anfragen

Der Burgermeister

/@&7 /%'

Peter Reichert
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Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2017-033

Datum: 31.01.2017

Beschlussvorlage Bauvorhaben

Bauantrag: Neubau eines Einfamilienwohnhauses,,
Baugrundstuck: Fist.-Nr. 7900, Hebstahler Stral’e, Gemarkung Eberbach

Beratungsfolge:

Gremium am
Bezirksbeirat Gaimihle offentlich
Bau- und Umweltausschuss 09.03.2017 offentlich

Beschlussantrag:

1. Zu dem Antrag wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Baugesetzbuch (BauGB)
unter folgendem Vorbehalt erteilt:

o Der Antragsteller hat die tatséchliche ErschlieBung des Baugrundstiickes auf seine
Kosten herzustellen.

¢ Einen auf das Vorhaben bezogenen landschaftspflegerischen Begleitplan ist
vorzulegen.

2. Die notwendige Anzahl der Kfz- Stellplatze sowie Fahrradstellplatze ist nach MalRgabe der
Baurechtsbehérde des Rhein-Neckar-Kreises nachzuweisen.

Sachverhalt / Begriindung:

1. Ausgangslage
Das Vorhaben war bereits Gegenstand einer Bauvoranfrage. In der Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses am 03.02.2016 wurde das gemeindliche Einvernehmen fiir ein
Wohngebdude mit 2 Vollgeschossen erteilt, sh. Anlage Beschlussvorlage Nr. 2016-011.
Anschliel3end wurde die Bauvoranfrage am 24.02.2016 zurickgenommen.

Mit dem jetzt vorliegenden Bauantrag liegen der Verwaltung detaillierte Ausfihrungspléne
zur Entscheidung vor

2. Planungsrechtliche Beurteilung
Das Vorhaben liegt im AuRenbereich und ist nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen.
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3. Vorhaben
Beantragt ist die Errichtung eines 2- geschossigen Wohnhauses bestehend aus einem
Erd- und Dachgeschoss.und der Nutzung als Einfamilienwohnhaus.
Das Dach soll als flach geneigtes Satteldach mit 25° ausgefiihrt werden.
Am sudlichen Rand des Baugrundstiickes sollen 2 Stellplatze hergestellt werden.

4. Stidtebauliche Wertung
Sonstige Vorhaben kénnen nach § 35 Abs. 2 BauGB im Einzelfall zugelassen werden,
wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die
Erschlielung gesichert ist.
Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange wiirde insbesondere in den nach § 35 Abs. 3
BauGB genannten Grunden vorliegen.
Das beantragte Vorhaben soll entlang der Hebstahler Stral3e als Siedlungsrandbebauung
zwischen bereits vorh. Wohngebduden an der Talseite errichtet werden.
Das betroffene Grundstick ist im genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) der vWG
Eberbach-Schénbrunn als Wohnbaufldche ausgewiesen.
Somit entspricht das beantragte Vorhaben den planerischen Vorgaben des FNP zur
Ausweisung von Siedlungsflachen in dem Wohnbezirk und zeigt sich planungskonform.

Weiterhin befindet sich auf dem Grundstiick ein Biotop, in das im Wesentlichen kein
Eingriff erfolgt und in seinem Bestand erhalten bleibt, sh Pkt.5.

Damit zeigen sich keine Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des
Bodenschutzes oder die natirliche Eigenart der Landschaft und ihrem Erholungswert
beeintrachtigt.

Im Ergebnis zeigen sich keine Beeintrachtigungen der im § 35 Abs. 3 BauGB genannten
offentlichen Belange.

Das stédtebauliche Umfeld ist durch eine kleinteiligere Gberwiegend zweigeschossige
Einzelhausbebauung gepragt.

Einen ,Ausreiler” stellt das nordwestlich liegende Wohnhaus an der Talseite der
Hebstahler StralRe mit einem Vollgeschoss dar.

Das beantragte Vorhaben entspricht im Maf} der baulichen Nutzung mit 2 Vollgeschossen
sowie gewéhlten Abmessungen der umgebenden Siedlungsstruktur.

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, das gemeindliche Einvernehmen zu dem
Vorhaben zu erteilen.

5. Naturschutzfachliche Beurteilung
Einen zur Bauvoranfrage angepassten Landschaftspflegerischen Begleitplan wurde
bisher nicht vorgelegt. Entsprechend wurde Vorbehalt im Beschlussantrag formuliert.

6. ErschlieBung
Derzeit ist die ErschlieBung des Baugrundstiickes rechtlich gewahrleistet. Der
Antragsteller hat die ErschlieRung an die vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie die Wegeanbindung an die Hebstahler Stral3e auf seine Kosten herzustellen.

Entsprechend wurde der Vorbehalt im Beschlussantrag formuliert.
7. Nachbarbeteiligung

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

Anlage/n:
1-4
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Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2017-044

Datum: 10.02.2017

Beschlussvorlage Bauvorhaben

Bauantrag: Aufstellung von drei Containern mit Verkleidung an bestehende Lagerhalle,
Aufstellung bzw. Anbringung von Werbeanlagen sowie Aufstellung eines Zeltes,
Baugrundstiick: Flst.-Nr. 4949 und 842/40 Gemarkung Eberbach

Beratungsfolge:

Gremium am

Bau- und Umweltausschuss 09.03.2017 offentlich

Beschlussantrag:

1.

Zu dem Antrag wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB unter folgendem
Vorbehalt sowie den nachfolgenden Befreiungen erteilt:

Vorbehalt:

e Das Uberplante Grundstuck FlIst.-Nr. 842/40 ist von Privat zu erwerben. Zur Sicherung
der beantragten Nutzung ist eine Vereinigungsbaulast einzutragen.

Befreiungen gemal § 31 Abs. 2 BauGB:

e Uberschreitung der mit 0,40 festgesetzten Grundfladchenzahl um ca. 105 m?,
entspricht ca. 8,2%.

e Uberschreitung der Baugrenze mit dem beantragten Zelt um weitere 7,50 m auf 25,0
m L&nge sowie mit dem Container um ca. 1,50 m auf 6,05 m Lange.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ist nach MaRgabe der Baurechtsbehdrde des
Rhein-Neckar-Kreises nachzuweisen.

Die bereits erfolgte Ausfiihrung (Aufstellung Container und Zelt) ohne vorherige
Einholung der baurechtlichen Genehmigung ist zu missbilligen.

Sachverhalt / Begriindung:

1.

Planungsrechtliche Beurteilung
Das Vorhaben liegt im Plangebiet des qualifizierten Bebauungsplanes ,Kerfenwiesen®,
5. Anderung und Erweiterung und ist nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.
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2. Vorhaben
Dieser Antrag war bereits Gegenstand der Bau- und Umweltausschusssitzung (siehe
Beschlussvorlage Nr. 2016-350) am 12.01.2017. Hier wurde das gemeindliche
Einvernehmen versagt. Von Seiten des Baurechtsamts des Rhein-Neckar-Kreises wurde
die Stadt Eberbach nochmals aufgefordert eine Stellungnahme abzugeben.

Beantragt ist die Aufstellung von 3 Containern als Anbau an die bestehende Lagerhalle
und einer Nutzung als Biiro. Die Container wurden verkleidet sodass sie die Wirkung
eines kompakten Baukérpers aufweisen.

Weiterhin sollen an der Giebelseite der vorh. Lagerhalle 3 unbeleuchtete Werbetafeln
angebracht werden was bereits erfolgte.

An den Gebaudeecken der Container sollen 2 Fahnenmasten mit Werbefahnen
aufgestellt werden.

Darlber hinaus ist an der Langsseite der bestehenden Lagerhalle entlang der
Friedrichsdorfer Landstral3e ein Zelt als fliegender Bau mit einer Nutzung als Lager
beantragt und bereits aufgestellt worden.

3. Stadtebauliche Wertung
Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 1 BauGB, der allein oder
gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen Gber
die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen
Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschlieung gesichert ist.

Das Vorhaben verstofit in folgenden Punkten gegen die Festsetzungen des genannten
Bebauungsplanes.

Auf Teilflachen der gemischten Bauflache ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenze mit dem Zelt zur Friedrichsdorfer Landstralte vorgesehen sowie soll eine
Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl erfolgen.

Die notwendigen Befreiungen zeigen sich stédtebaulich vertretbar und berihren nicht die
Grundziige der Planung.

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, zu dem Vorhaben das gemeindliche
Einvernehmen zu erteilen.

4. Grundstiicksneuordnung
Der beantragte Zeltstandort befindet sich im Bereich des Grundstiickes Flst.-Nr. 842/40,
das sich im Eigentum der Stadt Eberbach befindet.

In der am 13.02.2017 erfolgten Verhandlung mit den Eigentimern der Grundstiicks
Fist.Nr. 4949 konnte der Verkauf des Grundstlickes Flst.Nr. 842/40 der Gemarkung
Eberbach geregelt werden.

Weiterhin wére durch eine Verfligung des Baurechtsamtes des Rhein-Neckar-Kreises
mittels einer Vereinigungsbaulast die Nutzung der beiden Grundstlicke vorab &ffentlich-
rechtlich zu sichern.
Entsprechend wurde der Vorbehalt im Beschlussantrag formuliert.

5. Nachbarbeteiligung

Die gemalf § 55 LBO durchzufiihrende Nachbarbeteiligung ist bereits abgeschlossen. Es
wurden keine Einwande erhoben.
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Peter Reichert
Burgermeister

Anlage/n:
1-3
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Schriftl. Angaben zum Lageplan:

Visualisierung

Das Baugrundstiick liegt im Bebauungsplan Nr.34
KERFENWIESEN, Stadt Eberbach,
Rhein-Neckar-Kreis.

Das angegebene Bau%rhaben unterliegt allen dort
geltenen Richtlinien und Festsetzunge.
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Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2017-045

Datum: 10.02.2017

Beschlussvorlage Bauvorhaben

Bauantrag: Nutzungsanderung in ein Einfamilienwohnhaus,
Baugrundstuick: FlIst.Nr. 2755 Gemarkung Eberbach

Beratungsfolge:

Gremium am

Bau- und Umweltausschuss 09.03.2017 offentlich

Beschlussantrag:

1. Zu dem Antrag wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Baugesetzbuch (BauGB)
unter den folgenden Vorbehalten erteilt:

e Die ErschlieBung (Zufahrt) des Vorhabens ist durch den Abschluss eines
Gestattungsvertrages mit der Stadt Eberbach zu sichern.

e Zu dem Vorhaben ist eine Haftungsverzichtserklarung des Grundstlickseigentiimers
zu Gunsten des Waldgrundsttickseigentimers fur durch den Wald und dessen
Bewirtschaftung entstehende Schaden abzugeben, die als Grunddienstbarkeit in das
Grundbuch einzutragen ist.

2. Zu dem Antrag wird das gemeindliche Einvernehmen zu der Erteilung einer Erlaubnis
nach den Vorschriften der Landschaftsschutzgebietsverordnung Neckartal |- Eberbach*
beflrwortet.

3. Die notwendige Anzahl der Kfz- Stellplatze sowie Fahrradstellplatze sind nach Maligabe
der Baurechtsbehérde des Rhein-Neckar-Kreises nachzuweisen.

Sachverhalt / Begriindung:

1. Planungsrechtliche Beurteilung
Das Vorhaben liegt im Aufienbereich und ist nach § 35 BauGB zu beurteilen.

2. Vorhaben
Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein ehem. als Bahnwarterhaus genutztes
Gebaude.
Zu diesem wird nun die Nutzungsénderung zu einem Einfamilienwohnhaus beantragt.
Das Anwesen liegt entlang der Bahnlinie Neckargemiind — Bad Friedrichshall gegeniber
dem Seniorenstift CURATA im Ortsteil Rockenau, sh Anlage 1.
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3. Stadtebauliche Wertung
Sonstige Vorhaben im AulRenbereich kénnen nach § 35 Abs. 2 BauGB im Einzelfall
zugelassen werden, wenn ihre Ausfihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht
beeintréchtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Durch das Vorhaben zeigen sich nachfolgend genannte 6ffentliche Belange gemal § 35
Abs. 3 BauGB berthrt:

o widerspricht den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

¢ widerspricht den Darstellungen des Landschaftsplanes

Im am 29.08.2011 genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) der vWG Eberbach
Schoénbrunn ist die Grundstlicksflache, auf dem sich der Standort des Geb&udes
befindet, ist als Flache fir die Landwirtschaft oder Forstwirtschaft ausgewiesen.

Wie bereits erwahnt, wurde das Gebdude ehemals als Bahnwarterhaus genutzt und
danach fir eine private Nutzung als Wochenendhaus verauf3ert worden.

Weitere Belange zeigen sich aus Sicht der Verwaltung nicht betroffen.
Weiterhin werden durch das Baurechtsamt die mafRgebenden Fachbehérden am
Verfahren beteiligt.

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, das gemeindliche Einvernehmen zu dem
Vorhaben zu erteilen.

4. Naturschutzfachliche Beurteilung
Durch das Umweltamt der Stadt Eberbach wurde zum Bauantrag eine Stellungnahme
abgegeben, sh. Anlage 2.
Hiernach werden aus Sicht des Umweltamtes gegeniiber dem Vorhaben keine
Anregungen und Bedenken vorgetragen.

5 Stellungnahme Stadtforsterei
Durch die Stadtforsterei der Stadt Eberbach wurde zum Bauantrag eine Stellungnahme
abgegeben, sh. Anlage 3.
Hiernach werden aus Sicht der Stadtférsterei bedenken zum nicht eingehaltenen
gesetzlichen Waldabstand von 30 m sowie zur Zufahrtssituation vorgetragen, sh. auch
nachfolgenden Pkt. 6.

Entsprechende Vorbehalte sind im Beschlussantrag formuliert.

6. ErschlieBung

a) Verkehrsflache

Die Zufahrt zu dem Anwesen erfolgt von der Bundesstralie her iber einen
forstwirtschaftlichen Weg tGber das Waldgrundstiick Flst.-Nr. 8639, Distrikt Lautenbach
der Stadt Eberbach sowie anschlieffiend entlang eines unausgebauten Weges
Grundstiick Flst.-Nr. 2640 der Stadt Eberbach und weist eine Lange von

ca. 800 m auf.

Zur Nutzung der Zufahrt als notwendige ErschlieBung ist mit der Stadt Eberbach
diesbezlglich ein Gestattungsvertrag abzuschlieen.
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Entsprechend wurde ein Vorbehalt im Beschlussantrag formuliert.

b) Entsorgung

Mit Schreiben vom 03.02.2017 wurde der Antragsteller zur Vorlage eines
Entwasserungsantrages aufgefordert. Die Entscheidung steht noch aus.

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

8. Hinweis
Das Vorhaben liegt im Landschaftsschutzgebiet Neckartal || — Eberbach.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:

Anlage 1: Lageplan
Anlage 2. Stellungnahme Umweltamt
Anlage 3: Stellungnahme Stadtforsterei
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Nur fiir den Dienstgebrauch 02.02.2017

Mitteilung

von : 3010 / Hr. Bernecker
Mf.: 601 / Fr. Gotzenberger
Bauherr:

Grundstiick:

Vorhaben:

Stellungnahme der Fachabteilung Umwelt

Sehr geehrte Frau Gétzenberger,

seitens der Fachabteilung Umwelt werden gegeniiber dem Vorhaben aus der Sicht von Natur

und Landschaft keine Versagensgriinde gesehen.

Begriindung:

Bei der antragsgegenstindlichen Immobilie handelt es sich um ein typisches Bahnwiirterhaus-
chen, wie diese insbesondere fiir die Neckartalbahn charakteristisch sind. Kleine, einzeln-
und freistehende Wohngebéude entlang der Gleisanlagen werden somit als naturraumange-

passtes, nicht stérendes Element der Neckartal-Landschaft wahrgenommen.

Mit der Umstellung der Steuerung von Signalen, Weichen und Schranken auf zentrale Schalt-
einrichtungen wurden die Bahnwérterhduschen tiberfliissig, so dass viele dieser Baulichkeiten
inzwischen verfallen und sukzessive verschwinden. Die Streckenausstattung mit Dienstgebéu-
den fiir die sog. Bahnwirter steht somit durchaus im Rang eines landespflegerisch als techni-
sches Kulturdenkmal beachtenswerten Infrastrukturbestandteils.

Nach den Antragsunterlagen soll das Gebdude weiterhin wohnwirtschaftlich genutzt werden.
Eine Grundrenovierung des Gebéudes ist selbstverstindlich.

18/30



TOP36A

Das Anwesen
Neckarelzer
Landstral3e
Nr. 7 aus
stidlicher

Richtung;

Aufnahme:
01.02.2017

Das Gebdude befindet sich im Geltungsbereich der Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet
»Neckartal I I —Eberbach® vom 14. April 1983, jedoch nicht innerhalb eines Naturschutzge-
biets, wie irrttimlich unter § 1 des Kaufvertrags vom 30.11.2016 ausgefiihrt ist.

Gleichzeitig befindet sich das Gebdude innerhalb des Naturparks ,,Neckartal-Odenwald*“. Da
die LSG-VO den hoherrangigen Schutzstatus darstellt, ist deshalb die NP-VO in diesem Fall
unbeachtlich.

Nach § 5 (2) LSG-VO bediirfen die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landes-
bauordnung oder die Errichtung gleichgestellten MaBnahmen sowie die Errichtung von Ein-
friedungen der naturschutzrechtlichen Erlaubnis.

Eventuelle seitens der Kéuferin ins Auge gefasste bauliche Verinderungen und Erweiterun-
gen bediirfen somit nicht nur der baurechtlichen, sondern auch der naturschutzrechtlichen

Gestattung der unteren Naturschutzbehérde.

Weitergehende naturschutzrechtliche Schutzkategorien sind nicht bertihrt.
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Zum Gebiude gehort ein umfingliches 1265 m? groles Grundstiick, welches sich entlang der
Bahnlinie auf 55 m erstreckt und nach Osten steil in Richtung Odenwald-Hochfléchen an-
steigt.

Bei etwa 2/3 des Grundstiicks handelt es sich um Wald i.S. § 2 LWaldG, so dass evtl. weiter-
gehende forstliche Belange beriihrt sein kdnnten.

Bei Grunderwerben im AuBenbereich mit groBen Grundstiicksfldchen ist grundsitzlich da-
rauf zu achten, welche sonstigen Nutzungs- und Freizeitvorstellungen seitens der neuen

Eigentiimer moglicherweise angedacht bzw. beabsichtigt sind.

Es wird es deshalb empfohlen, die Kéuferin auf die durch die vorliegende AuBenbereichs-

situation bedingten besonderen bau- und naturschutzrechtlichen Vorgaben hinzuweisen.

( Bernecker )

..\Eberbach Neckarelzer Landstr. 7 Grundstticksverkehr STN 02.02.2017
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Eberbach, den 14.02.2017

Nur fir den Dienstgebrauch !

MITTEILUNG

Von 820 Uber an 601

Nutzungsanderung an einem Einfamilienhaus, Fist.Nr.: 2755

Zunéchst stellt sich uns In 0.g. Sache die Frage, welche Nutzungsédnderung konkret bean-
tragt wird. Diese ist fir uns aus den Antragsunterlagen nicht eindeutig erkennbar.

Unabhéngig davon geben wir folgendes zu bedenken:

- Die Zufahrtssituation ist sehr eingeschrankt, was erfahrungsgemaR in Sachen Miill-
abfuhr, Winterdienst, Feuerwehreinsitze etc. zu in Abhangigkeit vom Alter und Ge-
sundheitszustand der Bewohner durchaus grof3en Problemen flhren kann.

- Die Stadt sollte eine Verantwortung flir die Zufahrtssituation ausschlie3en.

- Der Abstand des Gebaudes zum Wald unterschreitet die vorgesehenen 30 m um ca.

die Halfte.

S

\/Ried!'

Seite 1/1
21/30
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Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2017-046

Datum: 10.02.2017

Beschlussvorlage Bauvorhaben

Bauantrag: Nutzungsénderung Wohnungen in eine Arztpraxis,
Baugrundstuick: Flst.Nr. 267, Eberbach,

Beratungsfolge:

Gremium am

Bau- und Umweltausschuss 09.03.2017 offentlich

Beschlussantrag:

1.

Zu dem Antrag wird das gemeindliche Einvernehmen nach den §§ 36 und 145
Baugesetzbuch (BauGB) erteilt.

Die notwendige Anzahl der Kfz- Stellpldtze sowie Fahrradstellplédtze sind nach Maltgabe
der Baurechtsbehérde des Rhein-Neckar-Kreises nachzuweisen.

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

Sachverhalt / Begriindung:

1.

Ausgangslage

Fir das 0.g. Grundsttick liegt die am 06.08.2014 durch das Baurechtsamt beim
Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreis erteilte baurechtliche Genehmigung zur Errichtung
der Wohnanlage vor.

Die Durchfuhrung der Baumaflinahme erfolgt derzeit.

Planungsrechtliche Beurteilung

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

Des Weiteren werden Belange des Sanierungsgebietes ,Neckarstralle |I“ berihrt.

Vorhaben

Beantragt ist die Nutzungsanderung im Erdgeschoss von Haus 6 der Wohnanlage im
Kreuzungsbereich Bruckenstralle/Breitensteinweg.

Im Erdgeschoss sollen 2 bisher baurechtlich genehmigte Wohneinheiten kiunftig als
Allgemeinarztpraxis genutzt werden.

Weiterhin soll eine Teilfliche der Terrasse im Bereich des dariber liegenden Balkons
geschlossen werden.
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Stadtebauliche Wertung

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ist ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
BauGB zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Im am 29.08.2011 genehmigten Flachennutzungsplan der vWG Eberbach ist das
Grundstiick als gemischte Bauflache ausgewiesen.

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

In diesem Gebiet sind Arztpraxen als Nutzung fur die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger gemal § 13 BauNVO allgemein zulassig.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und StralRenbild sind nicht erkennbar.

Sanierungsrechtliche Belange
Das Vorhaben liegt innerhalb des Sanierungsgebietes ,Neckarstralle I“.

Das beantragte Vorhaben steht nicht im Widerspruch zu den definierten Sanierungszielen
und ist somit Teil der stadtebaulichen Erneuerung in dem Sanierungsgebiet.

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

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

Nachbarbeteiligung

Die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt
Eberbach.

Es wurde deshalb auf Grund der Lage des Vorhabens auf eine Beteiligung von sonstigen
Eigentiimern benachbarter Grundstiicke (sonstige Nachbarn) verzichtet.

Peter Reichert
Burgermeister

Anlage/n:

1-3
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Fachamt: Tiefbauabteilung Vorlage-Nr.: 2017-023

Datum: 23.01.2017

Beschlussvorlage

Sanierungsgebiet "Glterbahnhofstraf’e" 3. BA Steg
hier: Grundsatzentscheidung und Vorstellung der Entwurfsplanung zum Treppenabgang
Bahnsteig Gleis 2 und 3

Beratungsfolge:

Gremium am

Bau- und Umweltausschuss 09.03.2017 offentlich

Beschlussantrag:

1.

Der Sachverhalt wird wie in der Beschlussvorlage dargestellt zur Kenntnis genommen
und anerkannt.

Die Planungen zum Treppenabgang Bahnsteig Gleis 2+3 werden nicht weiter
verfolgt.

Sachverhalt / Begriindung:

a)

b)

In der Gemeinderatssitzung vom 1. Oktober 2015 wurde auf Grundlage der
Beschlussvorlage Nr. 2015-211 die Entwurfsplanung Variante 1 ,Sanierung des
Steges” anerkannt und zur Weiterbearbeitung in der Ausfuhrungsplanung und zur
Ausschreibung freigegeben.

Weiterhin wurde mit der Beschlussvorlage Nr. 2015-211 die Vorentwurfsplanung des
Treppenabganges zu Gleis 2+3 anerkannt und zur weiteren Planung freigegeben.

Das Ingenieurbiro Bung AG wurde, wie in der Beschlussvorlage 2015-211
aufgeftihrt, im Nachgang der Sitzung mit den Entwurfsplanungen zum
Treppenabgang Gleis 2+3 beauftragt

Die Entwurfsplanung liegt der Verwaltung nun vor und soll dem Gemeinderat
vorgestellt werden.

Aufgrund der hohen Kosten der Treppenanlage wurde der Sachverhalt als
Informationsvorlage zur Kenntnis und Diskussion dem Bau- und Umweltausschuss
am 8. Dezember 2016 vorgelegt.

Der Ausschuss hat die Ausfiihrung des Treppenabganges kritisch diskutiert.

Das Bauvorhaben Treppenabgang zu Bahnsteig Gleis 2+3 soll nun formal durch das
erneute einbringen in den Gemeinderat abgeschlossen werden.
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1. Vorstellung der Entwurfsplanung

Im Zuge der gesamten Planungen zur Sanierung des Steges wurde der immer wieder
gedulerte Wunsch aus der Bevélkerung nach einem zusatzlichen Treppenabgang vom
Steg zu den Gleisen 2 und 3 untersucht.

Die Planungen sehen eine zweildufige gewinkelte Treppe mit zwei Zwischenpodesten um
den Fahrstuhl der DB AG vor. Der Treppenaufgang soll auf zwei Stiitzen freitragend an
den Steg angebaut werden. Es ist vorgesehen auf den Treppenlauf eine Fahrradschiene
zum Transport von Fahrradern zu montieren. Anlage 1.

Derzeit konnten die Planungen zur Griindung im Bahnsteig aufgrund noch fehlender
Bestandsunterlagen der DB Netz AG nicht abschlieRend gefertigt werden. Sollten sich im
Bereich der Treppenfundamente Elekro -, Steuerungskabel der DB Netz AG befinden,
mussen diese umgelegt werden. Hierfir wurde ein pauschaler geschatzter Wert in Ansatz
gebracht.

2. Kostenberechnung / Kostenschitzung

Die Kosten fiir den Treppenabgang zu Bahnsteig Gleis 2+3 wurden im Rahmen der
Entwurfsplanung als Kostenberechnung zusammengestellt.

Treppenabgang 93.895 € brutto
Umbaukosten Bahnsteig 11.900 € brutto
Zwischensumme 105.795 € brutto
Baunebenkosten 8.650 € brutto
Summe 3. BA FuBgéangeriiberfiihrung 114.445 € brutto

Die Gesamtsumme der MalRhahme bel&uft sich entsprechend der Kostenaufstellung auf
ca. 114.445 € brutto.

Die H6he der Umbaukosten Bahnsteig kann ohne genaue Bestanddaten nicht beziffert
werden und wurde deshalb pauschal abgeschatzt.

3. Bahntechnische Belange

Im Zuge der Planungen wurden von Seiten der Verwaltung und auch des Ingenieurbiiros
sowohl vertragsrechtliche wie bautechnische Abstimmungsgespréache mit der DB AG
gefiihrt. Es konnten aber bis zum jetzigen Zeitpunkt nur sehr schleppend Ergebnisse
erzielt werden.

In Sachen Vertragsrecht steht derzeit noch eine Gestattung bzw. vertragliche Regelung
zum Neubau der Treppenanlage auf den Bahnsteig Gleis 2+3 aus. Die
Planungsunterlagen missen nach Beschluss des Gemeinderates zur Stellungnahme an
das Eisenbahnbundesamt und DB Immobilie gesandt werden. Die Stellungnahme der
Amter wird vermutlich l&ngere Zeit in Anspruch nehmen.

Aus bahntechnischer Sicht steht weiterhin eine Stellungnahme der DB AG zur
durchgefiihrten Sichtpriifung am Bahnsteig Eberbach aus. Hier wurde im Zuge der
Bauarbeiten im August 2016 eine Sichtsimulation auf das Ein- bzw. Ausfahrtssignal mit
der DB AG, der Stadtverwaltung und dem Ingenieurbiro BUNG AG durchgefuhrt.
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4. Stellungnahme der Verwaltung
Die Bahn hat auf schriftliche Anfrage eine Kostenbeteiligung am neuen Treppenabgang
abgelehnt, obwohl dieser nur zum Zwecke der besseren Erreichbarkeit des Bahnsteiges
zu Gleis 2+3 fur Bahnkunden dient.

Aufgrund der hohen Kosten und der noch bestehenden Unwagbarkeiten hinsichtlich der
bahntechnischen Belange, réat die Verwaltung von einem Bau des Treppenabganges zu
Gleis 2 + 3 ab.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:
1
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