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ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB + § 16-21 BauNVO)
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Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze,
wobei das 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss
liegen muss
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Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans
§ 9 Abs. 7 BauGB

Sichtdreieck

nachrichtliche Ubernahme aus der Planzeichnung
vom 27.10.1970, Verfasser: Josef Kerscher Architekt
Amerdingen
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Hinweis: Der Satzungstext enthélt weitere Festsetzungen

VERKEHRSFLACHEN

(§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

BEKANNTMACHUNGSVERMERK

I:I Offentliche Verkehrsflache

[ 1 Offentliche Verkehrsflache -

"Wirtschaftsweg"

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsgrin als Bestandteil von
Verkehrsanlagen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am /(. 0% 2. . ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Bebauungsplanénderung mit Planzeichnung, Satzung und Begriindung wird seit diesem

Tage zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Amerdingen zu jedermanns

Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Amerdingen erlasst aufgrund des §2 Abs.1 und der §§9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) den Bebauungsplan ,,Drei Brunnen* 7. Anderung als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes
Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Gultigkeit.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 15.04.2021, zuletzt geédndert am
08.07.2021 besteht aus:

A) Planzeichnung

B) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

C) Begriindung

Rechtsgrundlagen

Far den Geltungsbereich gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen in der jeweils aktuell gliltigen
Fassung zum Zeitpunkt der Antragstellung, sofern die nachfolgenden Festsetzungen oder die
gemeindlichen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

c) Planzeichenverordnung (PlanZV)

d) Bayerische Bauordnung (BayBO)

e) Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

Entwurf i.d.F v. 15.04.21, zul. geand. am 08.07.2021 BP-Drei-Brunnen-7AE-210708a-B_TextIFestsetz.docx
Planungsbiro Godts



Gemeinde Amerdingen, BP ,Drei Brunnen®, 7. Anderung: Satzung Seite 4 von 7

Textliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Inhalt des Bebauungsplanes

Fir das Gebiet ,Amerdingen — Drei Brunnen® gilt die Bebauungsplanzeichnung in der Fassung
vom 15.04.2(_)21, die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften inklusive aller bisher
ergangenen Anderungen den Bebauungsplan bilden.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet des Geltungsbereiches wird im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Die in § 4 Abs. (3) aufgeflhrten
Ausnahmen werden nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

(1) Die in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen Hochstwerte fir Grundflachenzahlen und fir
Geschossflachenzahlen durfen nicht lberschritten werden.
(2) gestrichen im Zuge der 5. Anderung
(3) Wandhdéhe/ Hohe der baulichen Anlagen
Die maximal zulassige Wandhohe, gemessen an der traufseitigen AuRenkante der
AuRenwand als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe nachfolgender Absatz)
und dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt), darf:
bei Hauptgebduden
e mit zwei Vollgeschossen (II=I+D) hochstens 4,6m betragen,
¢ mit zwei Vollgeschossen (II) hdchstens 6,6m betragen
(4) Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen
Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohful3boden) ist der untere Bezugspunkt und
darf wahlweise entweder
e am hdchsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 50 cm lber dem
natlrlichen Gelande oder
e maximal 30 cm Uber der Oberkante der angrenzenden, zugeordneten
Erschliefungsstralle liegen, senkrecht gemessen von der StralRenbegrenzungslinie
(Grundstlicksgrenze von offentlich zu privat) zur Gebaudemitte hin. Die zugeordnete

Erschlielungsstralle ist jeweils die Stralle, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen
Grundstlickes zugeordnet ist.

Satteldach (SD) Satteldach (SD)
Walmdach (WD) Walmdach (WD)
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EG-RFB = Oberkante Erdgeschoss-Rohfuflboden
DN = Dachneigung, FH = Firsthohe, WH = Wandhohe
D = Dachgeschoss, I = Vollgeschoss,
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Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse' wird auf maximal zwei beschrankt (Hochstgrenze).
Bei den Hausern mit einer Dachneigung von 34 bis 48 Grad muss ein Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegen (lI=1+D).

Bauweise

(1) Innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gilt die offene
Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
Es sind nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.

(2) Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.
Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis zu einer GroRe von 20 m? (iberbauter Flache
auch auBerhalb der Baugrenzen jedoch nicht zur 6ffentlichen Strale hin erlaubt.

Garagen mit Nebenraumen
entfallt ersatzlos

Gestaltung der Gebaude

(1) entfallt

(2) entfallt

(3) Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Flachdachgauben, Giebelgauben oder
Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhauser) sind zugelassen.

Der Abstand des Firstes von Dachaufbauten und Zwerchbauten muss mindestens 80cm
zum First des Hauptgebaudes betragen.

(4) Bei Hauptgebauden mit Dachgeschoss (II=1+D) sind Kniestdcke bis max. 0,75 m zuldssig,
gemessen von der Oberkante der Rohdecke bis zur Unterkante des Sparrens an der
Mauerauf3enkante.

(5) entfallt. Die Regelung der Hohenlage findet sich nun unter Punkt 3.

(6) Die zulassigen Dachformen sind in der Planzeichnung dargestellt.

Erganzend sind fur untergeordnete Bauteile und Zwischenbauten zusatzlich auch
Flachdacher zulassig.

(7) Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Toénen

herzustellen. Reflektierende Materialien sind unzulassig.

Sockel und AuBengestaltung

(1) entfallt

(2) entfallt

(3) Glanzende reflektierende Materialien sind fiir GebaudeauRenflachen unzulassig.
(4) Eine Holzverschalung ist zulassig.

Einfriedungen

(1) Entlang der KreisstraRe ist die Einfriedung llickenlos herzustellen. Gestattet sind nur
Schlupftliren bis zu 1 m Breite. Ausfahrten sind in jedem Falle unzulassig.

(2) Die Hohe der Einfriedungen sowohl zum 6ffentlichen Raum als auch rickwartig und
zwischen den Grundstiicken darf 1,2m (inkl. Sockel) nicht Ubersteigen. Sockel durfen
héchstens 50cm hoch sein.
Innerhalb der Sichtdreiecke durfen Einfriedungen eine Hohe von 0,90 m nicht
Uberschreiten.

(3) entfallt

(4) entfallt

Sichtdreiecke

Die Flachen der Sichtdreiecke sind von Sichthindernissen héher als 90 cm Uber der
Fahrbahnebene freizuhalten.

' Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m ber die
Gelandeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.

Entwurf i.d.F v. 15.04.21, zul. geand. am 08.07.2021 BP-Drei-Brunnen-7AE-210708a-B_TextIFestsetz.docx
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In-Kraft-Treten

Diese Bebauungsplananderung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung nach
§10 Abs.3 BauGB in Kraft.

Hinweise zu § 13a BauGB

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zur Anwendung.
Von einem Umweltbericht, der Durchfiinrung der Umweltpriifung und der Uberpriifung der
Auswirkungen (Monitoring) wird entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB abgesehen.

Ebenso wird von einer abschlielienden, zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Raumlicher Geltungsbereich und bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest

(§ 9 Abs. 7 BauGB).

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplan-Anderung treten alle geanderten Festsetzungen (im
Plan und Text) innerhalb dieses Bebauungsplanes aul3er Kraft. Die bisherigen
Rechtsgrundlagen, planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweise
aus der Satzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Drei Brunnen® verlieren im
Geltungsbereich der 7. Anderung insgesamt ihre Rechtsverbindlichkeit.

Entwurf i.d.F v. 15.04.21, zul. geand. am 08.07.2021 BP-Drei-Brunnen-7AE-210708a-B_TextIFestsetz.docx
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Amerdingen hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der offentlichen
Sitzung am 15.04.2021 die 7. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.04.2021 im
Amtsblatt Nr. 24 ortsiiblich bekannt gemacht.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 15.04.2021 wurde gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.05.2021 bis einschlieBlich 04.06.2021 zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurde am 24.04.2021 im Amtsblatt Nr. 24 ortsiiblich bekannt
gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden kénnen. Die zum Auslegungszeitpunkt vorliegenden umweltbezogenen Informationen
wurden mit ausgelegt.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 15.04.2021, zuletzt
geindert am 08.07.2021 nach Priifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §
3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 08.07.2021 als Satzung gem. § 10 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Die Begriindung wurde ubernommen.

Amerdingen, den 09.07.2021

i Bl ioen s

Xaver Berchtenbreiter, 1. Blrgermeister

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplananderung mlt seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 08.07.2021 (ibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Amerdingen, den 09.07.2021

Wk’% bt on ot

Xaver Berchtenbreiter, 1. Burgermeister

In-Kraft-Treten

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Bebauungsplananderung mit Planzeichnung, Satzung und Begriindung wird seit diesem
Tage zu den (blichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Amerdingen sowie in der
Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Ries zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Xaver Berchtenbre|ter, 1. Blrgermeister

8
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1.1

1.2

1.3
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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Rechtliches und Ziel der Anderung

Rechtskraft

Das Bebauungsplangebiet ,Drei Brunnen“ wurde am 25.09.1973 durch das Landratsamt
genehmigt.

Allgemeine rechtliche Anforderungen an ein Anderungsverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - § 1 Abs. 3 BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. - § 1 Abs. 5 BauGB

Die Vorschriften des Baugesetzbuches uber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fir
ihre Anderung [...]. - § 1 Abs. 8 BauGB

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat beschlossen, im Bereich des inzwischen 48 Jahre alten Bebauungsplanes
im Sinne einer vertraglichen und vom Gesetzgeber geforderten Nachverdichtung sowie im
Hinblick auf die heutigen technischen und gestalterischen Anforderungen an Gebaude die
bisherigen textlichen Festsetzungen zu aktualisieren. Um unerwiinschte Gestaltungen zu
vermeiden, wird im vorliegenden Fall ein bauleitplanerischer Regelungsbedarf gesehen.

Die Anderung wird in einem Bereich zugelassen, welcher sich vom Ortsbild her anbietet. Der
Gemeinderat halt die Festsetzungen gegeniiber der librigen Bebauung des Ortes fiir vereinbar
und stadtebaulich vertraglich.

Aulerdem soll die Planzeichnung an die tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort angeglichen
werden.

Damit die Bebauungsplan-Anderung lesbar/nachvollziehbar bleibt, wurden die Planzeichnung
sowie die textlichen Festsetzungen insgesamt Uberarbeitet. Anderungen in den textlichen
Festsetzungen wurden dabei in blauer Schrift kenntlich gemacht.

Beschluss:
Unter Auslibung seiner Planungshoheit beschlie3t der Gemeinderat aus vorgenannten Griinden
die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Drei Brunnen®.

Vorpriifung entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB

1. Bei einer Wohngebietsflache im Bebauungsplan von ca. 48.174 m? und einer
angenommenen maximal moglichen Grundflachenzahl von 0,4 betragt die ,zulassige
Grundflache” 19.270 m2. Die in diesem Bebauungsplan mdglichen ,zulassigen
Grundflachen® im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen
in ihrer Summe somit weniger als 20.000m?.

2. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung, welcher die Zulassigkeit
von Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegt, ist nicht begriindet, da es sich hier um eine vertragliche
Nachverdichtung fir Wohnnutzungen handelt.

3. Das Planungsziel sind Ma3nahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung und
Nachverdichtung, die keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung sowie keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Die Durchfiihrung der Umweltpriifung kommt
entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB nicht zur Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt
entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zur Anwendung.
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Amerdingen weist den Planbereich als
Wohngebiet aus, sodass die Bebauungsplananderung aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann.
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Lage des Plangebietes
Der Bebauungsplan befindet sich im Norden von Amerdingen.
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Der Bebauungsplan wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt (TF=Teilflache):

o

O
O
@)

im Norden: durch die FI.-Nrn. 408 (TF), 593/14 (TF), 410/2 (TF), 410/3 (TF), 408/16 (TF),
54/2 (TF)

im Osten: durch die FI.-Nrn. 431/2 (TF), 431/1 (TF), 431 (TF), 432 (TF), 433 (TF)

im Siiden: durch die FI.-Nm. 30 (TF), 9 (TF), 406 (TF), 423

im Westen: durch die FI.-Nrn. 405, 404, 403, 406 (TF), 393 (TF), 393/1 (TF), 402 (TF),
402/1 (TF), 401/2 (TF), 401/1 (TF)

jeweils Gemarkung Amerdingen.
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BEGRUNDUNG ZU EINZELNEN FESTSETZUNGEN

Baugrenze

Zum Zwecke der Nachverdichtung und optimierten Nutzung der Grundstiicke wird die
Baugrenze in der Planzeichnung optimiert/erweitert. Dies Iasst einen Entwicklungsspielraum zu.

In diesem Zusammenhang soll die bisherige Vorgabe entfallen, dass Holzlegen bis 20 m?
Grundflache auRerhalb der Baugrenzen zulassig sind. Durch die Optimierung der Baugrenzen
wird fir eine solche Ausnahmeregelung keine Notwendigkeit mehr gesehen.

Ferner wird die bisherige textliche Festsetzung aktualisiert und prazisiert werden, um so bspw.
fir Nebenanlagen ohne Feuerstatten auch eine Errichtung auRerhalb der Baugrenzen zu
ermaoglichen.

Zahl der Vollgeschosse

Der bisher Rechtskraftige Bebauungsplan sieht unterschiedliche Geschossigkeiten (I und Il als
Hochstgrenze sowie Il zwingend) in verschiedenen Bereichen des Baugebietes vor.

Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung sowie Vereinheitlichung der Festsetzungen sollen
im Zuge der 7. Anderung generell zwei Vollgeschosse zugelassen werden, wobei bei einer
Dachneigung von 28° - 48° das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist (II=I+D).
Die Zahl der Vollgeschosse ist dabei als Hochstmal zu sehen und muss nicht zwingend voll
ausgeschopft werden.

Diese Erhohung der Vollgeschosse entspricht dabei den Vorgaben des
Landesentwicklungsprogramms Bayern fir flachensparende Siedlungs- und
ErschlieRungsformen sowie dem Vorrang einer Innenentwicklung vor einer AuRenentwicklung
(3.1 G sowie 3.2 Z LEP 2013).

Garagen mit Nebenraumen

Eine zwingende Bindung von Garagen an etwaige sonstige Nebengebaude oder Nebenrdume
und eine MaximalgréfRe von 55 m? sollen entfallen. Dies wird als nicht mehr zeitgemaR erachtet.
Den Bauherren soll mehr Flexibilitdt in der Nutzung ihrer Grundstiicke eingeraumt werden.
Ferner erhdht sich auch aufgrund immer gréRer werdender Fahrzeuge der Platzbedarf fiir
Garagen.

Des Weiteren soll eine zwingende gleichartige Gestaltung zweier aneinandergebauter Garagen
bzw. Nebengebaude nicht mehr vorgegeben werden. Ob die Gestaltung einheitlich oder jeweils
individuell erfolgt, soll den jeweiligen Bauherren freigestellt sein.

Bauweise

Die Beschreibung der zuldssigen Bauweise soll an aktuelle Rechtsgrundlagen und deren
Begrifflichkeiten angepasst werden.
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Gestaltung der Gebaude

Firstrichtung: Eine Firstrichtung soll nicht mehr verbindlich vorgegeben werden, da den
Bauherren freigestellt werden soll, wie sie lhre Gebaude auf den Grundstiicken positionieren.

Dacheindeckung: Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ist fir die Dacher eine Eindeckung
mit Ziegeln vorgegeben. Es wurden weitere Vorgaben zur Ausfiihrung der Dacher gemacht,
jedoch konnten diese aufgrund des hohen Alters des Bebauungsplanes und der Uberlagerung
durch vorangegangene Andedr(uhrggen lruc_ht [nedhr] e((nl@tg\!g werg\ign -
W 5 7 Geltaltng den Gebiiade 10 :
(1) /).Le in de/z Beb /ﬁlan;ex_mnwz.g eingetnagene Finstnich~
&zdt /vn w M&en.
(2) /‘Ll/l. die Hauntoebiude ist JZLeaaédecfeuna oden Dechuno mit

§ 6 der Satzung erhdlt folgenden Absatz 3: 5.3.#‘/1- A "J'T"""(, Shtto = "ﬂ

ABbiidung 1: Auszug aus den Festsetzungen des Original-Bebauungsplanes mit iiberlagernder Anderung, die
die bisherigen Festsetzungen unter §7 Nr. (2) nicht mehr lesbar macht

Daher sollen im Zuge der 7. Anderung die Vorgaben zur Materialwahl fiir Dacheindeckungen
generell entfallen, da mittlerweile verschiedenste Baumaterialien als Dacheindeckung zur
Verfligung stehen. Es soll lediglich die Farbe der Dacheindeckungen entsprechend aktueller,
landkreisublicher Festsetzungen geregelt werden. Bei einer entsprechenden Farbwahl kann
dabei unabhangig von der Art des Materials eine vertragliche Gebaudegestaltung gewahrleistet
werden.

Dachform:

Far eine zeitgemale Gestaltung entsprechend dem bestehenden Bedarf sollen zusatzlich zu
den bisher festgesetzten Satteldachern auch Walmdacher zugelassen werden. Dies tragt der
zunehmenden baulichen Vielfalt im Landkreis Rechnung und erméglicht auch neuen Bauformen
eine nutzungsgerechte und zweckorientierte Gestaltung.

Far untergeordnete Bauteile und Zwischenbauten sollen ergédnzend Flachdacher ermdglicht
werden. Dies wird als vertraglich erachtet, da diese in Ihrer Erscheinung als nicht maRgeblich
fir den Gesamteindruck eingeschatzt werden.

Dachneigung: Entsprechend der geanderten Geschossigkeit wird auch die Spanne der
Dachneigung angepasst. So ist bei einer lI=I+D-Bauweise flr Sattel- und Walmdéacher eine
Dachneigung von 28° — 48° einzuhalten. Bei ein (I) bzw. zwei Vollgeschossen (ll) ist eine
Dachneigung von 12° — 33° einzuhalten. Erganzend soll fir die zusatzlich mdglichen
Flachdacher bei untergeordneten Bauteilen und Zwischenbauten eine Dachneigung von 0-6°
zugelassen werden.

Dachaufbauten: Die Vorgaben sollen an die aktuellen, im Landkreis und im Gemeindegebiet
Ublichen Zulassigkeiten angepasst werden, um den Gestaltungsspielraum zu vergrofRern und so
auch den nutzbaren Raum im Gebaude zu optimieren. Auch dies ermdglicht eine vertragliche
Nachverdichtung.

Kniestocke: Die zuldssige Hohe des Kniestocks von 0,5 m ist in Anbetracht des Alters des
Bebauungsplanes und der im Landkreis mittlerweile grundlegend geanderten Festsetzungen
diesbeziglich veraltet. Daher soll hier mit max. 0,75 m mehr Hohe zugestanden werden, die
sich von der Oberkante der Rohdecke bis zur Unterkante des Sparrens an der
Maueraufienkante bemisst. Der Kniestock bezieht sich dabei ausschliellich auf Gebaude mit
Dachgeschoss (l1=1+D).

Fir Gebaude mit zwei Vollgeschossen sollen keine Vorgaben zu Kniestockh6hen gemacht
werden. hier ergibt sich die nutzbare Gebaudeaufteilung aus der Wandhdéhe.

Wandhohe: Bislang waren im Bebauungsplan keine Wand- bzw. Firsthdhen festgesetzt. Um
hier keine unerwiinscht hohen Gebaude zu erhalten und ein vertragliches Siedlungsbild zu
gewabhrleisten, werden die Wand- und Firsth6hen nun festgesetzt und mit Hilfe von
Systemschnitten die zuldassigen Wandhéhen und Firsthéhen in Verbindung mit den
dazugehdrigen, zuldssigen Dachneigungen bei Hauptgebauden verdeutlicht.
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Sockel und AuBenflachen

Ahnlich den Dachaufbauten sind die bisherigen Festsetzungen nicht mehr zeitgeman und im
Hinblick auf die sich im Wandel befindliche Baukultur zu strikt gefasst. Daher soll eine
rechtsklare, aktuelle und im Landkreis bereits tibliche Festsetzung getroffen werden.

Einfriedungen

Die Vorgabe der Ausgestaltung fur Einfriedungen entspricht nicht mehr den heutigen
Gestaltungswiinschen der Bauherren und den mittlerweile iblichen Festsetzungen im
Landkreis. Daher soll kiinftig lediglich die Hohe der Einfriedung inkl. Sockel vorgegeben
werden. Weitere gestalterische Details sollen nicht vorgegeben, sondern den Bauherren
freigestellt werden.

Hinweis zur Begriindung

Die sonstigen Erlduterungen sind den bisherigen Unterlagen des Bebauungsplanes ,Drei
Brunnen“ mit Rechtskraft vom 25.09.1973 zu entnehmen.
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