Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2022-077

Datum: 05.04.2022

Beschlussvorlage Bauvorhaben

Bauantrag: Gelandeanpassung zur Errichtung eines Schwimmteiches
-Umplanung-
Baugrundstuck: FIst.Nr. 9866/10 der Gemarkung Eberbach

Beratungsfolge:

Gremium am

Bau- und Umweltausschuss 05.05.2022 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.

Klimarelevanz:

Obliegt dem Antragsteller.

Sachverhalt/Begriindung:

1.

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 anschlie3ender 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 zuriickgenommen.

Im Jahr 2021 wurde nach Aufforderung durch die Bauaufsichtsbehdrde erneut ein
entsprechender Bauantrag vorgelegt. Dieser war Gegenstand von Beratungen in der




Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 04.03.2021, sh. Beschlussvorlage Nr.
2021-020.

Im Ergebnis der Beratungen wurde das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt. Der
Antragsteller legt nun nochmals geanderte Planunterlagen vor.

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 im Rahmen der letztmalig vorgelegten Unterlagen wurde mit einer Groflie
von ca. 6,75 m Lange und 4,40 m Breite (29,70 m?) angegeben. Nun soll der
Schwimmteich mit einer Lange von 11,23 m und einer Breite von 4,70 m (52,78 m?)
errichtet werden. Er befindet sich ca. 1,54 m Uber dem vorhandenen Geléande auf Hohe
des Untergeschosses. Unterhalb der Terrasse wurden daruber hinaus zwei weitere
Raume an den bestehenden Keller angebaut. Es handelt sich hierbei um einen
Arbeitsraum sowie einen Raum fir die Pooltechnik.

Das urspringlich vorhandene Gelande im rickwartigen Grundstiicksbereich soll nun um
bis zu ca. 3,92 m aufgeschittet und Gberbaut werden. An der Ostseite wurde eine
Stitzmauer mit einer Hoéhe von bis zu ca. 1,54 m an der Grenze zum Nachbargrundstiick
Flst.Nr. 9866/9 errichtet und soll weiterhin beibehalten werden.

Weiterhin sollen zur Nord- und zur Westseite starkere Abbdschungen als bisher
vorgesehen werden. Die Stutzmauerhdhe liegt dennoch bei bis zu ca. 2,11 m zu den
tiefer liegenden Nachbargrundsticken.

Darlber hinaus wurden samtliche Grundsticksflachen mit kiinstlichem Rasenteppich
belegt.

Die Arbeiten wurden durch den Antragsteller bereits groRtenteils ausgefihrt.

Gegenuber dem seinerzeit vorgelegten Bauantrag, sh. Beschlussvorlage Nr. 2021-020
wurde die geplante Lange und Breite des Schwimmteichs nochmals erweitert.

Weiterhin sollen die Abbéschungen an der nérdlichen und westlichen Grundstlcksgrenze
langer und mit geringerem Boschungswinkel angelegt werden.

. Stadtebauliche Wertung

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ist ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
BauGB zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstucksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die Erschlieffung gesichert ist.

Die Art der baulichen Nutzung des bebauten Umfeldes ist mit Ausnahme eines im
Kirchenweg befindlichen Biros ausschlie3lich durch Wohnnutzungen gepragt.

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

Das Baugrundstiick mit seiner bestehenden Wohnnutzung und seinem Umfeld ware dem
Gebietstyp eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuzuordnen. Die bestehende Wohnnutzung ware somit allgemein zulassig.



Das MaR der baulichen Nutzung im Quartier Goethestral3e / Kirchenweg /
Scheffelstralle bewegt sich zwischen 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. 0,64. Weiterhin waren der Schwimmteich
sowie die Garagen bzw. Stellplatze und Zufahrten zusatzlich auf die GRZ anzurechnen.
Die GRZ uberschreitet somit wesentlich den in der Baunutzungsverordnung als
Orientierungswert zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung in einem
Allgemeinen Wohngebieten festgesetzten Wert von 0,40.

Das beantragte Vorhaben flgt sich somitin seiner Mal3stablichkeit nicht in das bebaute
Umfeld ein. Der natirlich Gelandeverlauf findet keine Bertcksichtigung mehr. Das
Grundstuick ist zu 100 % Uberformt worden. Eine nochmalige Erweiterung des
Schwimmteiches kann aus planungsrechtlicher Sicht nicht beflirwortet werden.

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

Weiterhin wirkt sich die massive Bebauungsform des Wohnhauses, die nochmalige
Erweiterung des Gebaudes im Bereich unterhalb der Terrasse, die ausgefihrten
Stutzmauern und das Heranrlcken der Uberbauung an die Grundstlicksgrenzen auf die
an der Talseite tiefer liegende Bebauung an der Goethestral3e aus. Die dem Antrag
beigefugten Unterlagen zur Statik der Stutzmauer an der nordlichen Grundstlcksgrenze
lassen erhebliche Zweifel an der Standsicherheit der mehrfach erweiterten Stutzmauer
zum talseitig gelegenen Grundstuck Fist.Nr. 9866/3 der Gemarkung Eberbach
aufkommen.

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

In der Gesamtbewertung fugt sich das beantragte Vorhaben hinsichtlich des MaRes der
baulichen Nutzung sowie der Uberformung des natirlichen Gelandes und der
Grundstucksflache, die Uberbaut wird, nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein.

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

Nachbarbeteiligung

Die gemal § 55 Landesbauordnung Baden-W arttemberg (LBO) benachrichtigten
Angrenzer haben bis zur Erstellung der Beschlussvorlage zu dem beantragten Vorhaben
keine Einwande erhoben.

Hinweise
Das Vorhaben befindet sich innerhalb eines Wasserschutzgebietes der Zone |lIA.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:
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