Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2017-060

Datum: 08.03.2017
Beschlussvorlage Bauvorhaben
Bauantrag: Anbau und Umbauarbeiten im Gartenbereich
Baugrundstuck: Flst.-Nr. 9866/10 Gemarkung Eberbach
Beratungsfolge:
Gremium am
Bau- und Umweltausschuss 03.04.2017 offentlich

Beschlussantrag:

Der Bau- und Umweltausschuss moge entscheiden, ob zu dem vorgelegten Antrag das
gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Baugesetzbuch (BauGB) erteilt wird.

Sachverhalt / Begriindung:

1. Ausgangslage
Der Bauantrag war bereits Gegenstand einer Besichtigung und anschlieRender Beratung
im Bau- und Umweltausschuss am 09.02.2015, sh. Anlage Beschlussvorlage
Nr. 2015-020.
Im Ergebnis der Beratungen wurde das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.
Daraufhin wurde der Bauantrag zuriick genommen.

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

3. Vorhaben
Beantragt ist der An- und Umbau an der Talseite im Bereich des Untergeschosses des
Wohnhauses sowie Umbauarbeiten im Bereich des Gartens zur Herstellung eines
Schwimmbeckens.

Auf der Ebene Untergeschoss soll der an der Nordwestseite des Grundstuickes ein
Geschoss tiefer liegende Wintergarten in 2,78 m Abstand zur seitlichen
Grundstucksgrenze angehoben werden und als ca. 6,25 m breiter Vorbau (Wintergarten)
an den vorh. Flachdachanbau hergestellt werden. Daran soll sich eine offene Uberdachte
Terrasse mit ca. 5,25 m Breite anschliel3en.

Damit soll eine Erweiterung in Fortsetzung des Flachdachanbaues im Untergeschoss um
ca. 4,0 m (MaRangaben widerspruchlich) zur Talseite auf ca.11,50 m der Gebaudebreite
erfolgen.




Weiterhin soll an der Studostseite des Grundstiickes ein Treppenabgang auf eine unter
dem Untergeschoss liegende Geschossebene erfolgen.

Unmittelbar davor soll ein Schwimmteich errichtet werden, der sich gemaf Planung
ca. 1,50 m Uber dem derzeitigen Gelandeniveau auf der Ebene des Untergeschosses
befinden soll. Zur Nordwestseite und zur Nordostseite soll eine Abbdschung versehen
werden.

Die gesamte Gebaudetiefe, ohne das Schwimmbecken, wiirde dann bis zu ca. 25,0 m
betragen.

Die Arbeiten wurden durch den Antragsteller bereits teilweise ausgefihrt, sh. Anlagen
Fotos.

Gegenlber dem seinerzeit vorgelegten Bauantrag, sh, Anlage Beschlussvorlage Nr.
2015-020 erfolgte die Streichung der geschlossenen Uberdachung sowie der
Dachterrasse in dem dariber liegenden Erd- und Obergeschoss.

Weiterhin sollen zur Nordwestseite und zur Nordostseite Abbdschungen zur Reduzierung
der Stitzmauerhdhen vorgesehen werden.

Wiederum aber erfolgte bereits die Errichtung von Teilen eines Geschosses unter dem
Untergeschoss entlang der Sudostseite des Grundstiickes, das den Uberbauungsgrad
des Grundstucks weiter erhoht.

. 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 GUberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung 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 vWG Eberbach-Schénbrunn sind die
Flachen als Wohnbauflachen dargestellt.

Das Baugrundstuick 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 Mal der baulichen Nutzung im Umfeld des Vorhabens im Quartier Goethestralle /
Kirchenweg / Scheffelstralle bewegt sich bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,12
bis ca. 0,24. Die Bestands-GRZ bei dem Vorhaben betragt bereits 0,41.

Bei Anrechnung des beantragten Anbaues an der Talseite wurde sich die GRZ auf

ca. 0,49 erhdhen.

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

Weiterhin werden durch die beantragte Baumalinahme 3 Vollgeschosse gemafl BauNVO
entstehen. Das bebaute Umfeld weist eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen auf.

Das beantragte Vorhaben flgt sich damit 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 als auch der
Stutzmauern sowie das Heranrlcken auf die an der Talseite tiefer liegende Bebauung an
der Goethestralle aus.

Die beantragte atypische Bebauung berihrt somit auch das Gebot der Riicksichtnahme.

In der Gesamtbewertung fugt sich das beantragte Vorhaben in der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, nicht in die Eigenart der naheren
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 gemal § 55 LBO benachrichtigten Angrenzer haben zu dem beantragten Vorhaben
folgende planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Einwande erhoben:

o Es erfolgt der Einwand, dass in dem Lageplan die entlang der Scheffelstralle und der
seitlichen Grundstlicksgrenzen errichteten Garagen nicht dargestellt sind.

e Es erfolgt der Einwand, dass die gesetzlichen Abstandsflachen mit den Stitzmauern
und dem Schwimmbecken nicht eingehalten werden. Anhebung des
Schwimmbeckens weit GUber das natlrliche Gelande.

Weiterhin erfolgen keine Angaben zur Art der notwendigen Absturzsicherungen. Des
Weiteren sind die natirlichen Gelandelinien entlang der Grundstiicksgrenzen
missverstandlich und nicht nachvollziehbar dargestellt. Darlber hinaus wird die
Standsicherheit der in unterschiedlichen Materialien ausgefuhrten Stutzmauern
beanstandet.

e Es erfolgt der Einwand, dass die Inhalte des Bauantrages zu Nutzungen in den
Planunterlagen nicht ersichtlich, sowie Gebaudegrundriss- und Ansichtszeichnungen
nicht vorhanden sind.

o Es erfolgt der Einwand, dass die beantragte Verglasung, wie auch die bereits vorh.
Verglasung zu einer Blendwirkung im Garten-und Terrassenbereich fihrt, die sich mit
dem beantragten Anbau noch verstarken wurde.

Anmerkung:
Es wird festgestellt, dass die Einwande bauordnungsrechtliche Belange beriihren, die
dem Baurechtsamt zur Kenntnis und Prifung vorgelegt werden.

e Es erfolgt der Einwand, dass sich die beantragte Uberbauung sowie bez. der Bautiefe
nicht in die Umgebungsbebauung einfligt. Dies verstdlit gegen das Gebot der
Rucksichtnahme.

Anmerkung:
Es erfolgt der Hinweis, dass die Einwande planungsrechtliche Belange berihren.
Die planungsrechtliche Bewertung ist unter Pkt. 4 der Beschlussvorlage dargestellit.

6. Hinweise
e Nach Prufung der Verwaltung ist der vorgelegte Antrag durch die fehlende
Grundrissdarstellung der Geschossebene unter dem Untergeschoss mit der
Darstellung der Nutzungen sowie durch Schnittzeichnungen zu erganzen.



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

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

Peter Reichert
Blrgermeister
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