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Offentlichkeitsstatus Datum
Gemeinde Weiltbach offentlich 05.02.2024
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Gemeinderat 19.02.2024 3

Betreff:

Baugesuch: Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit separat stehender Garage auf dem
Grundstuck Flst.-Nr. 43/13, Dorfgérten 3, Gemarkung Weil3bach

Beschlussvorschlag:

1.) Folgenden Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans und der ortlichen

Bauvorschriften ,,Dorfgirten* wird das Einvernehmen erteilt:

- Dachneigung 40° (anstatt 33° - 38°);

- Traufhohe 4,79 m Uber der geplanten EFH (anstatt maximal 3,70 m), wobei die laut
Bebauungsplan maximal mogliche absolute Traufthohe von 214,50 m ber NN wegen
der Absenkung der ErdgescholRfuRbodenhéhe aber nicht erreicht wird;

- Lage der nicht Gberdachten Terrasse teilweise auRerhalb des Baufensters;

- Aufschittungen und Abgrabungen von zum Teil mehr als 1,00 m Hohe.

2.) Vorsorglich wird auch folgendem Punkt das Einvernehmen erteilt, welchen die Gemein-
de eigentlich nicht als befreiungspflichtig betrachtet:
- ErdgeschoRfulbodenhdhe 209,50 m iber NN (anstatt 210,80 m tiber NN);

3.) Einer Befreiung von der Pflicht zum Begrinen des Garagen-Flachdachs und einer Be-
freiung vom Pflanzgebot wird nicht zugestimmt.

Beratungsergebnis

| Sitzung des Gemeinderats am: [19.02.2024 | TOP: 136 |
Einstimmig | Mit Stimmen- | Anzahl Anzahl Anzahl Lt. Be- Abweichender
mehrheit ja nein Enthaltungen | schluss- Beschluss

vorschlag (Ruckseite)




Finanzielle Auswirkungen?

‘ ‘ Ja ‘ X ‘ Nein ‘
1 2 3 4

] 2 | El 4] |
Gesamtkosten der Mal- Kosten laufendes jahrliche Folgekosten / | Finanzierung Eigenan- | Objektbezogene
nahmen (Beschaffungs-/ | Haushaltsjahr -lasten teil (Eigen- u. Fremd- | Einnahmen (Zu-
Herstellungskosten) mittel) schiisse / Beitrage)
EUR EUR EUR EUR EUR

Veranschlagung

im Ergebnis- im Finanz-
haushalt haushalt
20 20 Nein Ja, mit EUR

Produktkonto ‘

Problembeschreibung / Begriindung:

Die Antragssteller mochten auf dem Grundstick Flst.-Nr. 43/13, Dorfgérten 3, in Weil3bach
ein Einfamilienwohnhaus mit Garage errichten.
Das genaue Aussehen des VVorhabens kann der beigefligten Anlage entnommen werden.

Bauplanungsrechtlich befindet sich das Bauvorhaben im Geltungsbereich des qualifizierten

Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften ,,Dorfgérten®.

Es entspricht in folgenden Punkten nicht deren Festsetzungen:

- Dachneigung des Wohnhauses 40° (zul&ssig: 33° - 38°);

- als Garagendach ist ein unbegrintes Flachdach vorgesehen (zuléssig: Satteldach mit 33° -
38° Neigung oder begriintes Flachdach);

- Traufhohe 4,79 m Uber der geplanten EFH (zuldssig: maximal 3,70 m), wobei die laut
Bebauungsplan maximal mogliche absolute Traufhohe von 214,50 m iber NN wegen der
Absenkung der Erdgeschol3fuBbodenhdhe (EFH) aber nicht erreicht wird;

- Lage der Terrasse teilweise aulRerhalb des Baufensters;

- Aufschittungen und Abgrabungen von teilweise mindestens 1,50 m Hoéhe (zuléssig: ma-
ximal 1,00);

- Nichtbeachtung des Gebots zum Pflanzen von mindestens drei Laub- oder Obstbdumen
gemaR der Pflanzliste des Bebauungsplans.

Nach Meinung der Unteren Baurechtsbehdrde (Landratsamt Hohenlohekreis) verstofit das
Bauvorhaben dartber hinaus auch noch in folgendem Punkt gegen die VVorgaben des Bebau-
ungsplans:

- EFH 209,50 m Giber NN (vorgegeben 210,80 m tber NN);

Allerdings kann die Verwaltung diesbezuglich tiberhaupt keinen Verstol? gegen den Bebau-
ungsplan erkennen, denn jener enthdlt hinsichtlich der zuldssigen EFH und der zuldssigen
Traufhohe unter anderem folgenden Passus: ,,Eine Verdnderung der EFH ist moglich, jedoch
darf die auf die festgelegte EFH bezogene Trauthohe nicht iiberschritten werden.” Da die
Traufhthe laut dem Bebauungsplan bei maximal 214,50 m liegen dirfte (= festgelegte EFH
fir das Baugrundstiick 210,80 m uber NN plus die zulé&ssige Traufhéhe von maximal 3,70
m), tatsachlich aber nur bei knapp 214,30 m tber NN liegt, ist die vorgesehene Absenkung




der EFH also ganz klar zulassig.

Um einen unnétigen Disput mit der Unteren Baurechtsbehdrde zu vermeiden, schléagt die
Verwaltung aber vor, diesem Punkt vorsorglich trotzdem das Einvernehmen der Gemeinde
zu erteilen, auch wenn dies rechtlich unnétig ist.

Zu den anderen Punkten nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:

Das Uberschreiten der zulassigen Dachneigung um 2° ist sehr gering und mit bloRem Auge
wohl kaum zu erkennen. Deshalb kann dem aus Sicht der Verwaltung zugestimmt werden.
Die Uberschreitung der Traufhohe um 1,09 m fallt zwar heftig aus, hat de facto aber keine
Auswirkung auf die absolute Hohe des Gebaudes tber NN, da sie durch die Absenkung der
EFH mehr als kompensiert wird. Unter dieser Pramisse erscheint sie letztlich akzeptabel.

Bei der geplanten Terrasse handelt es sich optisch und funktional um ein untergeordnetes
Bauteil ohne Uberdachung. Insofern wirkt es nicht storend, dass sie zu einem kleinen Teil
auBerhalb des Baufensters liegen soll.

Aufschattungen oder Abgrabungen von mehr als 1,00 m Héhe lassen sich aufgrund der To-
pographie des Bauplatzes kaum vermeiden. Folglich sollte ihnen — wie im Ubrigen auch
schon bei einigen anderen Bauvorhaben im Wohnbaugebiet ,,Dorfgérten” geschehen - das
Einvernehmen erteilt werden.

Einer Befreiung von der Begrunungspflicht fiir Garagen-Flachdacher hat der Gemeinderat
hingegen bislang nur insoweit zugestimmt, als die Dacher als Terrasse genutzt werden. Im
ubrigen hat man aus 6kologischen Grinden auf die Dachbegriinung bestanden.

Ebenfalls aus 6kologischen Griinden sollte auch nicht von dem Pflanzgebot des Bebauungs-
plans befreit werden.

Notabene ist noch zu erwahnen, dass sowohl die geplante Doppelgarage als auch das das
geplante Wohnhaus gegen die Abstandsvorschriften der 8§ 5 und 6 der Landesbauordnung
(LBO) verstoRen. Zudem erfiillt die Garage nicht die MindestmaRe, welche 8§ 4 der Garagen-
vorordnung (GaVO) vorgibt.

Allerdings handelt es sich hierbei um bauordnungsrechtliche Themen, tiber die ausschliellich
die Untere Baurechtsbehdrde — vorliegend also das Landratsamt Hohenlohekreis — und nicht
die Gemeinde zu entscheiden hat.




