Anlage 9

Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2015-020

Datum:; 21.01.2015

Beschlussvorlage Bauvorhaben

Beratungsfolge:

Gremium am

Bau- und Umweltausschuss 09.02.2015 offentlich

Beschlussantrag:

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

Sachverhalt / Begriindung:

1. Planungsrechtliche Beurteilung
Das Vorhaben liegt im Plangebiet des einfachen Bebauungsplanes ,In der Hau“ und ist
nach § 30 Abs. 3 BauGB zu beurteilen.
Der einfache Bebauungsplan setzt zur Strallenseite im Abstand von 4,50 m eine Baulinie
fest sowie die mafigebende Anzahl von 2 Vollgeschossen.

Im Ubrigen ist das Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2. Vorhaben
Beantragt ist die Erweiterung des Wohnhauses an der Talseite sowie soll daran
anschlielend ein Schwimmbecken errichtet werden.

Auf der untersten Geschossebene soll neben einem best. Vorbau ein Kellerraum mit ca.

4,0 m Breite errichtet werden mit dem direkt davorliegenden geplanten Schwimmbecken.
Das Schwimmbecken mit Abstanden von 1,10 m bis 2,80 m zu den Grundstlcksgrenzen
wird durch bereits entlang der Grundstlcksgrenzen errichtete Stiitzmauern bis zu 3,0 m

Héhe begrenzt.

Auf der Ebene Untergeschoss soll der an der Nordwestseite des Grundstiickes liegende
best. Pultdachanbau ab der Giebelseite angehoben werden. Damit soll eine Erweiterung
in Fortsetzung des Flachdachanbaues um ca. 3,50 m zur Talseite auf der gesamten
Gebaudebreite erfolgen.

Auf den Ebenen Erdgeschoss und Obergeschoss soll auf der gesamten Gebéaudebreite
und in Verlangerung des Daches eine Holz- und Glaskonstruktion mit 7,16 m zur Talseite
errichtet werden.
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Im Erdgeschoss soll zur stidéstlichen Grundstlckseite eine Terrasse hergestellt werden.

Die gesamte Gebaudetiefe, ohne dem Schwimmbecken, wirde dann bis zu ca. 24,0 m
betragen.

. Stddtebauliche Wertung

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 3 BauGB, der die
Voraussetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes nicht erfullt (einfacher
Bebauungsplan) richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 oder
§ 35 BauGB.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ist ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

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

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der vWG Eberbach-Schénbrunn sind die
Flachen als Wohnbauflachen dargestelit.

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

Das Maf der baulichen Nutzung im Umfeld des Vorhabens im Quartier Goethestralle /
Kirchenweg / Scheffelstralie 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 wiirde sich die GRZ auf ca.
0,47 erhdhen.

Die GRZ uberschreitet somit wesentlich den in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
als Obergrenze fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung in Allgemeinen
Wohngebieten festgesetzten Wert mit 0,4.

Weiterhin werden durch die beantragte Baumaf3nahme 3 Voligeschosse gemal BauNVO
entstehen. Das bebaute Umfeld weist eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen auf sowie
sind in dem einfachen Bebauungsplan 2 Vollgeschosse festgesetzt.

Das beantragte Vorhaben fugt sich damit in seiner MalRstéblichkeit nicht in das bebaute
Umfeld ein.

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

Die Bauweise in dem Quartier ist Uberwiegend als Einzelhausbebauung in der offenen
Bauweise gepragt.

Im Verlauf der Gebaudezeile entlang des Kirchenweges sowie der Scheffelstralle zeigt
sich die Gebaudeabwicklung derzeit vertraglich.

Dies &ndert sich jedoch mit der an der Talseite beantragten Holz-und Glaskonstruktion
am best. Wohnhaus mit dann einer Gebaudetiefe von ca. 21,0 m, unter Berlcksichtigung
des Vorbaues als Hauszugang bis zu ca. 24,0 m.

Die dann entstehenden zusatzlichen Giebelwandflachen sowie die beantragten
Stutzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen fihren zu einer erdriickenden Wirkung zur
seitlich angrenzenden Wohnbebauung.

Weiterhin wirkt sich die massive Bebauungsform des Wohnhauses als auch der
Stutzmauern auf die an der Talseite tiefer liegende Bebauung an der Goethestrale aus.



Die beantragte athypische Bebauung beriihrt somit auch das Gebot der Ricksichtnahme.

In der Gesamtbewertung fugt sich das beantragte Vorhaben in der Bauweise und der
Grundstuicksflache, die Uberbaut werden soll, nicht in die Eigenart der naheren
Umgebung ein.

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

4. Nachbaranhoérung
Die gemaf § 55 LBO benachrichtigten Angrenzer haben zu dem beantragten Vorhaben
folgende planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Einwénde erhoben:

» Es erfolgt der Einwand, dass in dem Lageplan die entlang der ScheffelstraRe und der
seitlichen Grundstlcksgrenzen errichteten Garagen nicht dargestellt sind sowie der
Uberbauungsgrad im schriftlichen Teil des Lageplanes fehit.

e Es erfolgt der Einwand, dass die gesetzlichen Abstandsflachen mit den Stitzmauern
und dem Schwimmbecken nicht eingehalten werden. Weiterhin erfolgen keine
Angaben zur Art der notwendigen Absturzsicherungen. Des Weiteren sind die
natlrliche Gelandelinien entlang der Grundstiicksgrenzen missverstandlich und nicht
nachvollziehbar dargestellt. Dariber hinaus wird die Standsicherheit der in
unterschiedlichen Materialien ausgefiihrten Stitzmauern beanstandet.

e Es erfolgt der Einwand, dass die Inhalte des Bauantrages zu Nutzungen in den
Planunterlagen nicht ersichtlich, sowie Geb&audeansichtszeichnungen nicht
vorhanden sind.

e Es erfolgt der Einwand, dass die beantragte Verglasung, wie auch die bereits vorh.
Verglasung zu einer Blendwirkung im Garten-und Terrassenbereich fiihrt, die sich mit
dem umfangreichen Anbau noch verstarken wirde.

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

e Es erfolgt der Einwand, dass sich die beantragte Bebauung nicht in die
Umgebungsbebauung einfligt. Dies verstoRt gegen das Gebot der Riicksichtnahme.

Anmerkung:

Es erfolgt der Hinweis, dass die Enwéande planungsrechtliche Belange berihren.
Die planungsrechtliche Bewertung ist unter Pkt. 3 der Beschlussvorlage dargestelit.

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

Peter Reichert
Burgermeister

Anlage/n: 1-8



Vermessungsverwaltung Baden-Wirttemberg

= g e Auszug aus dem
andratsamt Rhein-Neckar-Kreis Llegenschaftskataster

Vermessungsbehbrde

MuthstraBo 4 Liegenschaftskarte 1 : 500

74869 Sinsheim Erstolit am 14.11,2014

Flurgtiick: 9866/10 Gemeinde: Eberbach

Flur: Krels: Rhein-Neckar-Krais

Gemarkung: Ebarbach Regiarungsbezirk:  Karlsruhe

§480076.63
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§479973.13 DlBL0s AT SR S eTas Uil o) TR Viedinono
0 5 10 Is . vorbhait nach § 2 Aba, 3 und 4 des Vermawsungsgesetzas vam 1. Jull 2004 (BB §. 189, §09),
Mafstab 1:500 Meiar zulotzl godndorl durch Gosolz vom 30. Novombor 2010 (GBI, S, 98%). Sia dirlon vom Empiangar
nur far den Zweok verwendet werden, zu dem sie GbarmilleRt worden sind. Eing Verwsndung for
andora Zwacke lst nuy in, wonn dlo V gsbaohdrde eingowilligt hal.
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Masstab: 1:100 Plan Nr: 001/2
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