Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2022-214
Datum: 22.09.2022
Beschlussvorlage Bauvorhaben
Bauantrag: Umbau Einfamilienwohnhaus und Neubau einer Gaube
Baugrundstuck: Flst.Nr. 859 der Gemarkung Eberbach
Beratungsfolge:
Gremium am
Bau- und Umweltausschuss 10.10.2022 offentlich

Beschlussantrag:

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

erteilt und die folgenden Befreiungen gemaf § 31 Abs. 2 BauGB beflirwortet:

e Uberschreitung der Baugrenze mit der Terrasse auf einer Flache von ca. 18 m2.

e Uberschreitung der maximal zuléssigen Grundflachenzahl (GRZ) um 6,9 m?, dies

entspricht einer Uberschreitung von 10 %.

o Uberschreitung der Stiitzmauerhohe zur Errichtung der Terrasse um 0,90 m. Zuldssig

ware eine maximale Hohe von 1,40 m, geplant ist eine Hohe von bis zu 2,30 m.

e Uberschreitung der maximalen Lénge der Dachgaube um 0,47 m. Zulassig wére
vorliegend eine maximale Lange von 2,53 m, geplant ist eine Lange von 3,00 m.

e Unterschreitung des Mindestabstandes der Dachgaube zum Ortgang um bis zu 0,48
m. Zulassig ware ein Mindestabstand von 1,50 m, geplant sind nordwestlich 1,02 m

und sudostlich 1,03 m Abstand der Gaube zum Ortgang.

Klimarelevanz:

Obliegt dem Antragsteller.

Sachverhalt/Begriindung:

1. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Vorhaben liegt im Plangebiet des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 64 ,Lichtgut-
Alte Dielbacher Str.“, 2. Anderung und ist nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.




2. Vorhaben
Beantragt ist die Errichtung einer Dachgaube an der Nordostseite des bestehenden
Satteldaches sowie die Erweiterung der bestehenden Terrasse an der Stidwestseite des
Wohnhauses. Daruber hinaus sind mehrere Umbauten im Innern des Bestandsgebaudes
sowie der Einbau von Dachfenstern vorgesehen.

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

Beantragt ist die Uberschreitung der Baugrenze mit einem Teil der Terrasse an der
Gebauderlckseite.

Dartiiber hinaus ist die Uberschreitung der maximal zulassigen GRZ beantragt. Der
malfigebende Bebauungsplan weist flr das Grundstlick eine maximale GRZ von bis zu
0,6 der Grundstlcksflache aus.

Vorliegend handelt es sich um ein Reihenhausgrundstick mit sehr geringer
Grundstucksflache. Die Bestandsbebauung Uberschreitet die GRZ bereits, da sich die
ursprungliche Baugenehmigung zur Errichtung der Reihenhduser zum damaligen
Zeitpunkt auf das Gesamtgrundstuck, auf welchem die Reihenhduser errichtet wurden,
bezog. Als malRgebende Grundstucksflache zur Berechnung des Mal3es der baulichen
Nutzung wurde folglich das Gesamtgrundstlick herangezogen.

Im Nachhinein wurde das Grundsttick geteilt. Dem vorliegenden Grundstlick wurde der
verhaltnismaRig kleinste Grundsticksteil zugeschlagen, weshalb sich eine
Uberschreitung der GRZ mit dem Bestandsgebzude automatisch ergab. Nun soll die
GRZ durch die geplante Terrassenerweiterung um weitere 6,9 m? Gberschritten werden.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist dartber hinaus die Errichtung einer
Stltzmauer im Bereich der Terrassenerweiterung in Hohe von ca. 2,30 m erforderlich.
Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes betragt die maximal zulassige
Stutzmauerhohe jedoch nur 1,40 m.

Weiterhin wird die Uberschreitung der maximalen Gaubenlange sowie deren Abstand
zum Ortgang beantragt. Laut dem malfigebenden Bebauungsplan sind Dachgauben bis
zu Y2 der Gebaudeldnge mit einem Abstand von mindestens 1,50 m zum Ortgang
zulassig.

Das bestehende Gebaude weist jedoch lediglich eine Gebaudelédnge von 5,05 m auf. Zur
wirtschaftlicheren Ausnutzung des Dachgeschosses ist daher die Errichtung einer
Dachgaube mit einer Lange von 3,00 m beantragt.

Die aufgefUhrten Befreiungen zeigen sich stadtebaulich vertretbar und berGhren nicht die
Grundzuge der Planung.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Stral3enbild sind nicht erkennbar.



4. Nachbarbeteiligung

Die gemal’ § 55 LBO benachrichtigten Angrenzer haben bis zur Erstellung der
Beschlussvorlage zu dem beantragten Vorhaben keine Einwande vorgetragen.

Peter Reichert
Blrgermeister
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