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Bauvorhaben Oberweiler 22, RUbgarten

Beschlussvorschlag
Das Einvernehmen der Gemeinde nach §§ 31, 34i.V.m. § 36 BauGB wird erteilt.
Begrindung

Die Bauherrschaft beabsichtigt die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage
und Stellplatz auf dem GrundstUck Oberweiler 22 in RUbgarten. Das Vorhaben
liegt nicht im Geltungsbereich eines qudlifizierten Bebauungsplans, es existiert
lediglich eine Baulinie aus 1889 (Ortsbauplan RUbgarten), welche die
Rechtswirkung einer Baugrenze nach heutigem Recht hat, mithin also nicht
Uberschritten werden darf. Im Ubrigen richtet sich das Vorhaben gemdéB § 34
BauGB nach der Umgebungsbebauung. Danach ist es zuldssig, wenn

1. es den Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplanes nicht widerspricht,

2. essich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und der
GrundstUcksflache die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einflgt,

3. die ErschlieBung gesichert ist,

4. die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhd&ltnisse gewahrt
bleiben und

5. das Ortsbild nicht beeintréchtigt wird.

Die Baulinie wird straBenseitig Uberschritten mit dem Dachvorsprung des
Gebdudes; dabei handelt es sich um eine geringfigige, stddtebaulich
unbedenkliche Uberschreitung mit einem untergeordneten Bauteil. Das
Einvernehmen der Gemeinde kann hierzu erteilt werden. Die ebenfalls teilweise
vor der Baulinie liegenden Teile der Eingangsanlage sowie des Stellplatzes und
die Zufahrt zur Garage sind ebenfalls unbedenklich.

Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zuldssig. Ins Auge fallen dabei zun&chst vor
allem die geplante ,,Drehung" des Gebdudes (Firstrichtung Nordost-Sidwest) und
die Hohenentwicklung. Dabei kann die Firstrichtung nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts sowohl im Rahmen der EinfOgensprifung als
auch im Rahmen der Frage einer Beeintrachtigung des Ortsbildes eine Rolle
spielen. Der maBgebliche StraBenzug entlang des Oberweilers weist
diesbeziglich eine nahezu einheitliche Nordwest-Sidost-Firststellung der



Gebdaude auf. Gleichwohl hdlt die Verwaltung in Anbetracht des
gegenUberliegenden Gebdudes Oberweiler 21, das im Hinblick auf dessen
genaue Opposition zum BaugrundstUck fUr die Beurteilung diesbeziglich mit
herangezogen werden kann, die geplante ,,Drehung” des Gebd&udes
(Firstrichtung Nordost-SUdwest) fUr noch von der Umgebungsbebauung gedeckt.
Die Verwaltung schlégt daher vor, das gemeindliche Einvernehmen hierzu zu
erteilen. Es ist ergdnzend darauf hinzuweisen, dass in der Vergangenheit in Bezug
auf das Ortsbild entlang der StraBe Oberweiler seitens des Ortschaftsrats groBer
Wert auf eine stadtebauliche Harmonie und Homogenitat gelegt wurde. Es ware
daher grundsétzlich nicht ausgeschlossen, dass die Gemeinde planerisch-
steuernd tatig wirde, sofern Ortschafts- und Gemeinderat / Bauausschuss dies im
Sinne einer aktiven und positiven Steuerung der Bebauung im Hinblick auf die
Festsetzung einer einheitlichen Firstrichtung winschen wirden. Hierfir musste ein
Bebauungsplan aufgestellt werden, dabei ware zu beachten, dass keine
negative Verhinderungsplanung betrieben werden darf, sondern posifive
stGdtebauliche Ziele definiert werden mussten (§ 1 Abs. 3 BauGB). Die
Sicherstellung einer einheitlichen Firstrichtung im vorliegenden StraBenzug wirde
es aus stadtebaulichen Erwégungen planungsrechtlich rechtfertigen, so zu
verfahren. Aus Sicht der Verwaltung gibt es indes keinen Grund hierfur, weshalb
sie einen entsprechenden Vorschlag auch nicht unterbreitet. FOr die Versagung
des Einvernehmens nach § 34 BauGB gibt es keinen Grund.

HohenmaBig fUgt sich das Gebdude in den StraBenzug ein. Die Traufhdhe liegt
zwar im Vergleich zur direkten Umgebung verhdltnism&Big hoch bzw. mit
Ausnahme der Gebdude Oberweiler 16 und 28 hdher als die im maBgeblichen
StraBenzug vorhandenen Vergleichshéhen. Gleichwohl wird die stédtebauliche
Wirkung der Traufhdhe vorliegend durch die geplante ,,Drehung" des Geb&udes
abgemildert und kann davon ausgegangen werden, dass die geplante
Traufhdhe nach § 34 BauGB zuldssig ist. Auch in Bezug auf die Firsthdhe fOgt sich
das geplante Gebdude ein. Im Vorfeld der Gespré&che mit der Bauherrschaft war
seitens der Verwaltung darauf hingewiesen worden, dass das geplante
Gebdude sich in Bezug auf die Hohenabwicklung im First gegenUber der (mit
Ausnahme des Gebdudes Oberweiler 24) doch eher dominanten und
groBvolumigeren Bebauung am Oberweiler nicht zu sehr nach unten abheben
sollte. DiesbezUglich konnte mit der vorliegenden Planung gegenUber den ersten
EntwUrfen eine Verbesserung, sprich Anhebung von 1,54 m erreicht werden, was
mit einer Erhdhung der Dachneigung von 25° auf 35° einherging. Auch diese
entspricht viel mehr dem Charakter der Bebauung am Oberweiler und ist daher
sehr zu begriBen. Auch wenn mit Blick auf die StraBenabwicklung festzuhalten ist,
dass das Gebdude durchaus noch etwas dominanter sein dirfte, so ist das
Einflgen nach § 34 BauGB gegeben, kann des Weiteren eine zusatzliche
+Aufdimensionierung" rechtlich nicht gefordert werden und soll der Bauherrschaft
nicht der Bau von ihr nicht bendtigter Kubatur auferlegt werden. Die Verwaltung
mdchte an dieser Stelle die aufgeschlossene und kooperative Mitwirkung der
Bauherrschaft bei der hbhenmdaBigen Optimierung des Entwurfs festhalten.

Im Ubrigen ist das Vorhaben nach § 34 BauGB zuldssig. FUr die geplante eine
Wohnung sind 2,0 Stellplatze vorgesehen.

gez.
Stefan Adam
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7 STRABENABWICKLUNG

NEUBAU 1 FAM.-HAUS + GARAGE + KFZ-STELLPLATZ

IN PLIEZHAUSEN - RUBGARTEN




