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Sachverhalt:

Der seit dem 21. Mai 1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 19 ,Erweiterung Gierersberg*
enthalt neben den planungsrechtlichen Festsetzungen zahlreiche ortliche Bauvorschriften zur
Gestaltung der Gebaude, Dacher, Garagen, Fenster, Einfriedungen und Verkehrsflachen.

Die urspriingliche Bebauungsplansatzung wurde im Jahr 1994 hinsichtlich der Hohenlage der
Gebaude nach § 27 erganzt. Im Jahr 2000 erfolgte eine weitere, raumlich begrenzte Anderung
zeichnerischer Festsetzungen. Die Ubrigen textlichen Festsetzungen gelten grundsatzlich weiterhin
in ihrer ursprunglichen Fassung.

Im praktischen Vollzug des Bebauungsplans wurden tber einen langeren Zeitraum wiederholt
Befreiungen beziehungsweise Abweichungen von einzelnen Festsetzungen beantragt und
teilweise zugelassen. Besonders haufig betroffen waren:

Dachaufbauten und Dachausschnitte,

Dachneigungen und Kniestockhdhen,

Dachformen von Garagen und Carports,

Fensterformate und Sprossenteilungen,

Einfriedungen sowie

die Situierung von Garagen.

Die vorliegende Zusammenstellung weist unter anderem 14 Vorgange zu Sprossenfenstern, elf
Vorgange zu Dachformen von Garagen, zehn Vorgange zu Dachaufbauten, neun Vorgange zu
Kniestbcken und mehrere Vorgange zu Einfriedungen aus. Hinzu kommen im Baugebiet
tatséchlich vorhandene Einfriedungen, die von den geltenden Festsetzungen abweichen.

Die Vielzahl gleichartiger Einzelfalle zeigt, dass einzelne Festsetzungen des tber 30 Jahre alten
Bebauungsplans den heutigen baulichen, funktionalen und gestalterischen Anforderungen nicht
mehr vollstandig entsprechen. Die dauerhafte Steuerung vergleichbarer Vorhaben durch
wiederkehrende Befreiungs- oder Abweichungsentscheidungen ist fir die Bauherrschaft, die
Verwaltung und die Genehmigungsbehorde mit vermeidbarem Prufungsaufwand verbunden.

Daneben schreibt § 22 der Bebauungsplansatzung vor, samtliche Stral3en und Wege im
Plangebiet vollstandig in Pflasterbauweise herzustellen. Tatsachlich wurden Teile der
Verkehrsflachen bereits in Asphaltbauweise ausgefihrt. Die Festsetzung entspricht daher nicht
mehr durchgehend dem vorhandenen Ausbauzustand.

Der Bebauungsplan soll deshalb in einem sachlich eng begrenzten Anderungsverfahren
aktualisiert werden. Gegenstand der Anderung sollen ausschlief3lich solche Festsetzungen sein,
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bei denen sich anhand der bisherigen Vollzugspraxis, des vorhandenen baulichen Bestands oder
technischer Anforderungen ein konkreter Anderungsbedarf ergibt.

Die Baugrenzen, die Uberbaubaren Grundstucksflachen, die Art und das MalR3 der baulichen

Nutzung, die festgesetzte Bauweise und die grundsétzliche ErschlieRungsstruktur sollen nicht
verandert werden.

Vorgesehener Anderungsumfang

1. Befestigung der Verkehrsflachen — § 22

§ 22 der Bebauungsplansatzung regelt die Gestaltung und Befestigung der Straf3en, Wege und
Parkflachen.

Bisherige Fassung

»otralken und Wege im gesamten Gebiet sind als Wohn- und SpielstralRen in Mischfunktion
auszubauen und ganzflachig zu pflastern — Betonsteine, Verbundsteine, Granitpflaster etc. Baume
sind durch GroRkopfpflaster oder andere geeignete Materialien weitraumig abzusetzen.
Parkflachen sind gegentiber den anderen Flachen andersfarbig oder unter Zuhilfenahme anderer
Materialien abzusetzen und dadurch kenntlich zu machen.*

Vorgesehene Anderung

§ 22 soll dahingehend geandert werden, dass fir die Befestigung der Verkehrsflachen sowohl
Pflaster- als auch Asphaltbauweisen zugelassen werden. Die gestalterische Abgrenzung der
Parkflachen soll beibehalten werden.

Als Arbeitsgrundlage fiir das beauftragte Planungsbiro wird folgende Fassung vorgesehen:

§ 22 StralRen, Wege und Parkflachen

~otralken und Wege im gesamten Gebiet sind als Verkehrsflachen in Mischfunktion
auszubauen. Fur die Befestigung der Verkehrsflachen sind sowohl Pflasterbauweisen als
auch Asphaltbauweisen zulassig.

Parkflachen sind gegeniiber den tbrigen Verkehrsflachen durch eine abweichende
Farbgebung, Materialwahl, Markierung oder eine sonstige geeignete Gestaltung erkennbar
abzugrenzen.®

Die endgiiltige fachliche und rechtliche Formulierung ist durch das beauftragte Planungsbiiro zu
erarbeiten.

2. Dachform und Dachneigung der Hauptgebdude — § 10

8 10 setzt fur die Hauptgebaude grundsatzlich Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 44°
und 51° fest. Krippelwalmdécher sind zugelassen. Aneinandergebaute Gebaude mussen eine
einheitliche Dachneigung aufweisen.

Vorgesehene Anderung
Die das Baugebiet pragende geneigte Dachform soll grundsatzlich erhalten bleiben. Der bislang
sehr eng gefasste Dachneigungsbereich soll jedoch mal3voll erweitert werden.

Das Planungsbiro soll insbesondere prifen und ausarbeiten:

weiterhin grundsatzlich geneigte Dacher fir Hauptgebaude,

Zulassung von Sattel- und gegebenenfalls vergleichbaren geneigten Dachformen,
Erweiterung des zulédssigen Dachneigungsbereichs, beispielsweise auf 40° bis 51°,
Beibehaltung einer gestalterisch abgestimmten Dachneigung bei aneinandergebauten
Gebauden sowie
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o Klarstellung, dass untergeordnete Bauteile und Anbauten abweichende Dachformen
erhalten kdnnen, soweit sie sich dem Hauptgeb&aude gestalterisch unterordnen.
Eine allgemeine Zulassung von Flachdachern fur Hauptgebaude ist nicht vorgesehen.

3. Kniestockhtéhe — § 9
8 9 begrenzt die maximale Kniestockhdhe derzeit auf 0,60 m, gemessen ab Oberkante Rohdecke.

Vorgesehene Anderung
Die bisherige Begrenzung soll unter Berticksichtigung der im Baugebiet bereits zugelassenen
Kniestockhthen tberprift und mafdvoll angehoben werden.

Das Planungsbiiro soll eine eindeutige Festsetzung entwickeln, die insbesondere regelt:
die kunftig zulassige maximale Kniestockhéhe,

den mafRgeblichen unteren und oberen Messpunkt,

den Umgang mit Zwerchhausern und Zwerchgiebeln sowie

die Abstimmung mit Dachneigung und zulassiger Gebaudehohe.

Als Prifrahmen soll eine maximale Kniestockhdhe von etwa 1,00 m zugrunde gelegt werden. Eine
dartiberhinausgehende Erhdhung ist nur vorzusehen, wenn die stadtebauliche Prifung ergibt,
dass dadurch keine optisch zusatzlichen Vollgeschosse oder unverhaltnismaiigen Gebaudehdhen
entstehen.

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zum zuldassigen MalR3 der baulichen Nutzung
bleiben unveréndert.

4. Dachaufbauten — § 19

8 19 lasst Dachaufbauten als Einzelgauben in Form von Schleppgauben, Satteldachgauben oder
Dreiecksgauben zu. Die Einzelbreite darf grundsatzlich 1,50 m nicht tGberschreiten. Bei
Dreiecksgauben ist das Mittelmal3 maRgeblich. Die Hohe ist auf maximal 2,40 m begrenzt.

Vorgesehene Anderung
Die Festsetzung soll aktualisiert und so gefasst werden, dass zeitgemal3e Dachaufbauten
innerhalb klarer gestalterischer Grenzen allgemein zulassig werden.

Das Planungsbiiro soll insbesondere prifen und festsetzen:

zulassige Arten von Dachgauben,

Zulassigkeit von Zwerchhausern beziehungsweise Zwerchgiebeln,

maximale Einzelbreiten,

zulassige Gesamtlange der Dachaufbauten je Dachseite,

erforderliche Abstande zu Ortgang, First und untereinander,

Begrenzung der Hohe der Dachaufbauten sowie

gestalterische Abstimmung auf Dachform und Dachneigung des Hauptgeb&audes.

Die Festsetzung soll so ausgestaltet werden, dass Dachaufbauten weiterhin untergeordnet
erscheinen und die Dachflache als pragendes Gestaltungselement erhalten bleibt.

5. Dachausschnitte — 8 20

8 20 begrenzt Dachausschnitte derzeit auf ein Drittel der Trauflange. Der Abstand zum Ortgang
muss mindestens die Halfte der Lange des Dachausschnitts betragen.

Vorgesehene Anderung
8§ 20 soll gemeinsam mit § 19 uberprift und widerspruchsfrei neu gefasst werden.
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Dabei soll das Planungsbtiro insbesondere untersuchen,
o 0b Dachausschnitte weiterhin eigenstandig geregelt werden muissen,
e welche maximale Gesamtlange zuléssig sein soll,
¢ welche Mindestabstande zu Ortgang, First und Traufe einzuhalten sind und
o 0b Dachaufbauten und Dachausschnitte zusammen héchstens einen bestimmten Anteil der
jeweiligen Dachflache beziehungsweise Trauflange einnehmen durfen.

Eine vollstandige Aufldsung grof3er Teile der geschlossenen Dachflache soll weiterhin
ausgeschlossen bleiben.

6. Dachform von Garagen und untergeordneten Nebengebauden — § 13
8 13 schreibt vor, dass samtliche Einzel- und Doppelgaragen mit einem Satteldach zu versehen
sind.

Vorgesehene Anderung
Die zwingende Beschrankung auf Satteldacher soll aufgehoben werden.

Das Planungsbiiro soll eine Festsetzung ausarbeiten, nach der fir Garagen, Carports und
untergeordnete Nebengebaude insbesondere folgende Dachformen zuléssig sind:

e Satteldacher,

e Pultdacher und

e Flachdacher.

Flachdacher sollen grundsatzlich extensiv begrint werden, soweit nicht technische oder
funktionale Griinde entgegenstehen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sollen
erganzend zulassig sein.

Die Anderung betrifft ausschlieRlich die Dachgestaltung. Die planungsrechtliche Zulassigkeit,
GroRRe und Lage der Garagen, Carports und Nebengebaude wird dadurch nicht erweitert.

7. Fenster- und Turformate sowie Sprossenteilungen — § 23
8 23 bestimmt, dass Fenster und Tiren nur in stehendem Format zulassig und samtliche Fenster
mit Sprossen zu versehen sind.

Vorgesehene Anderung
Die zwingende Beschrankung auf stehende Formate und versprosste Fenster soll aufgehoben
werden.

Das Planungsburo soll prifen, ob dartiber hinaus noch eine gestalterische Festsetzung erforderlich
ist oder ob § 23 vollstandig entfallen kann.

8. Einfriedungen — § 17

§ 17 lasst zur Abgrenzung privater Gartenflachen gegenuber dem o6ffentlichen Stra3enraum
grundsatzlich nur vertikale Holzlattenz&une bis zu einer Héhe von 0,80 m zu. Mauern und andere
Zaunarten sind ausgeschlossen. Zwischen Privatgarten sind alternativ Maschendrahtzaune bis
0,80 m zulassig.

Vorgesehene Anderung

Die Festsetzung soll zeitgeméafl und nach der Lage der Einfriedung differenziert neu gefasst
werden. Hierbei soll zwischen Einfriedungen zum 6ffentlichen StraRenraum und Einfriedungen
zwischen privaten Grundsticken unterschieden werden.
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Das Planungsburo soll auf Grundlage des vorhandenen Bestands eine Regelung mit insbesondere
folgenden Inhalten ausarbeiten:

Einfriedungen zum o6ffentlichen Stralenraum
o offene oder teiloffene Einfriedungen,
insbesondere Holz-, Metallstab- oder Stabgitterzaune,
erganzende oder selbststandige Hecken,
eine stadtebaulich vertragliche Héhe von grundsatzlich bis zu 1,20 m,
Begrenzung massiver Sockel,
keine allgemeine Zulassung geschlossener Mauern oder grof3flachiger Gabionen und
Freihaltung erforderlicher Sichtfelder an Einmindungen, Grundstiickszufahrten und
sonstigen verkehrlich relevanten Bereichen.

Einfriedungen zwischen privaten Grundstiicken
e Zulassung von Zaunen, Hecken und Sichtschutzelementen,
eine Hohe von grundsatzlich bis zu 1,50 m,
hohere oder massive Einfriedungen nur bei besonderer stadtebaulicher Rechtfertigung,
angemessene Beriicksichtigung von Gelandeunterschieden sowie
Vermeidung einer unverhaltnismafig massiven oder gebaudeahnlichen Wirkung.

Die angegebenen Hohen bilden den Prufrahmen. Die endgiltigen Héhen, Materialien,
Transparenzgrade und Messregeln sind vom Planungsbiiro anhand der ortlichen Verhéaltnisse
festzulegen.

Die Neuregelung soll dazu fiihren, dass im Baugebiet h&dufig vorkommende und stadtebaulich
vertretbare Einfriedungen kinftig unmittelbar zulassig sind. Eine pauschale nachtragliche
Legalisierung samtlicher vorhandener Einfriedungen ist damit nicht verbunden. Jede vorhandene
Anlage muss die neu gefassten Festsetzungen und die sonstigen 6ffentlich-rechtlichen
Anforderungen erfullen.

Begrindung

Planerischer Anderungsbedarf

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpléane aufzustellen oder zu andern, sobald und soweit dies fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Verfahren zur Aufstellung und
Anderung eines Bauleitplans wird nach § 2 Abs. 1 BauGB durch einen gemeindlichen
Aufstellungsbeschluss eingeleitet.

Die Gestaltungsvorgaben des Bebauungsplans wurden Anfang der 1990er-Jahre entwickelt.
Seitdem haben sich Bauweisen, technische Anforderungen, Nutzungsansprtiche, energetische
Standards und gestalterische Vorstellungen weiterentwickelt.

Die dokumentierte Haufung gleichartiger Befreiungs- und Abweichungsvorgéange zeigt, dass
einzelne Festsetzungen nicht mehr in jedem Fall geeignet sind, die stadtebaulichen Ziele des
Bebauungsplans sachgerecht umzusetzen. Die Anderung dient daher nicht der nachtraglichen
Begtinstigung einzelner Grundstiicke, sondern der Entwicklung einer einheitlichen,
nachvollziehbaren und kinftig allgemein anwendbaren Regelung.

Ortliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen und Grundstiicke kénnen auf
Grundlage des Art. 81 BayBO erlassen und in einen Bebauungsplan aufgenommen werden. Die
Anforderungen muissen ein hinreichend bestimmtes ortliches Gestaltungsziel verfolgen und
verhaltnismafig ausgestaltet sein.
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Zu 8 22 — Verkehrsfldchen
Die zwingende vollstandige Pflasterung samtlicher Stral3en und Wege hat sich aus technischer,
betrieblicher und wirtschaftlicher Sicht als zu unflexibel erwiesen.

Auf regelmalig durch Liefer-, Entsorgungs-, Baustellen- oder sonstigen Schwerlastverkehr
beanspruchten Fahrbahnflachen treten erhebliche Schub-, Brems- und Lenkkrafte auf. Bei
Pflasterbelagen kénnen dadurch Verschiebungen, Verformungen, gelockerte Steine und
Unebenheiten entstehen.

Eine fachgerecht hergestellte Asphaltbefestigung ist fiir starker belastete Fahrbahnflachen
regelmafig besser geeignet. Sie ermdglicht eine gleichméfige Oberflache und kann den
laufenden Reparatur- und Unterhaltungsaufwand reduzieren.

Auch fur Personen mit Mobilitatseinschrankungen, Rollstuhinutzende, Kinderwagen und den
Radverkehr bietet eine geschlossene und ebene Oberflache Vorteile. Zudem werden Reinigung
und Winterdienst erleichtert.

Die Anderung schreibt Asphalt nicht zwingend vor. Pflasterbauweisen bleiben weiterhin zulassig
und kénnen insbesondere fir Parkstande, Gehbereiche, Zufahrten und gestalterisch
hervorgehobene Flachen eingesetzt werden.

Zu 889, 10, 19 und 20 — Dachgestaltung
Die bisherigen Festsetzungen zur Dachneigung, Kniestockhdhe, Ausbildung von Dachaufbauten
und Dachausschnitten sind eng gefasst und teilweise nicht hinreichend aufeinander abgestimmt.

Die bisherigen Befreiungsentscheidungen zeigen, dass eine mafRvolle Offnung der Festsetzungen
stadtebaulich vertretbar sein kann. Gleichzeitig soll die fir das Baugebiet pragende
Dachlandschaft mit geneigten Hauptdachern erhalten bleiben.

Die Neuregelung soll deshalb eindeutige Grenzen fir Dachneigungen, Kniestocke, Gauben,
Zwerchgiebel und Dachausschnitte festlegen. Dadurch kénnen zeitgeméal3e Grundrisslosungen
und eine verbesserte Nutzbarkeit der Dachgeschosse ermoglicht werden, ohne optisch zusatzliche
Vollgeschosse oder Uberdimensionierte Dachaufbauten zuzulassen.

Zu 8 13 — Garagen und Nebengebaude

Die zwingende Ausbildung samtlicher Garagen mit Satteldachern entspricht nicht mehr der
tatsachlichen baulichen Entwicklung im Plangebiet. In mehreren Féllen wurden bereits andere
Dachformen beantragt oder zugelassen.

Flach- und Pultdacher kénnen sich bei untergeordneten Geb&uden gestalterisch zurtickhaltend in
das Grundstuick einfigen. Eine extensive Begrinung von Flachdachern tragt zur Rickhaltung und
verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser, zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
Okologischen Aufwertung bei.

Da lediglich die Dachgestaltung geéndert werden soll, ergeben sich keine zusatzlichen Baurechte
hinsichtlich Grof3e, Lage oder Anzahl der Garagen und Nebengebaude.

Zu 8§ 23 — Fenster und Tiren
Die zwingende Vorgabe ausschliel3lich stehender und versprosster Fenster ist aufgrund heutiger
Grundriss-, Belichtungs- und Gestaltungsanforderungen nicht mehr in jedem Fall sachgerecht.
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Die hohe Anzahl entsprechender Befreiungsvorgange zeigt, dass die Vorschrift ihre urspriinglich
beabsichtigte einheitliche Steuerungswirkung bereits weitgehend verloren hat.

Eine flexiblere Regelung ermdoglicht zeitgeméalRe Fassaden, ohne auf ein geordnetes
Gesamterscheinungsbild zu verzichten. MalRgeblich soll kiinftig nicht ein bestimmtes Einzelformat,
sondern die gestalterische Abstimmung der Offnungen innerhalb der jeweiligen Fassade sein.

Zu 8§ 17 — Einfriedungen

Die bisherige Beschrankung auf wenige Materialien und eine Hohe von maximal 0,80 m entspricht
nur noch eingeschrankt den heutigen Anforderungen an Grundsttickssicherung, Privatsphére und
Freiraumgestaltung.

Im Baugebiet wurden wiederholt héhere Zaune, Sichtschutzelemente, Stabgitterzaune, Mauern
oder vergleichbare Einfriedungen beantragt beziehungsweise errichtet. Nicht alle Antrage wurden
positiv beurteilt, da insbesondere entlang des 6ffentlichen StralRenraums auch die Offenheit des
Wohngebiets, das Ortsbild und notwendige Sichtbeziehungen zu berlcksichtigen sind.

Eine vollstandige Freigabe samtlicher Einfriedungsarten und Ho6hen ist daher nicht vorgesehen.
Durch die Differenzierung zwischen dem 6ffentlichen StralRenraum und den rickwartigen
beziehungsweise seitlichen Grundstlicksgrenzen kann den unterschiedlichen Anforderungen
angemessen Rechnung getragen werden.

Zum offentlichen StrafRenraum soll der offene und begriinte Charakter des Wohngebiets
grundsatzlich erhalten bleiben. Zwischen privaten Grundstiicken soll dagegen ein angemessener
Sicht- und Rickzugsschutz ermdglicht werden.

Die geanderte Festsetzung kann dazu fihren, dass vorhandene Einfriedungen kiinftig materiell
zulassig werden. Dies setzt jedoch voraus, dass die konkrete Anlage den neuen Festsetzungen
und dem sonstigen offentlichen Recht entspricht. Die Verfahrensfreiheit einzelner Einfriedungen
nach Art. 57 BayBO entbindet nicht von der Einhaltung materiell-rechtlicher Anforderungen.
Abweichungen von drtlichen Bauvorschriften richten sich nach Art. 63 BayBO.

Nicht vorgesehene Anderungen
Um das Verfahren auf das stadtebaulich Erforderliche zu begrenzen, sollen insbesondere folgende
Festsetzungen unverandert bleiben:
e 8 3 — Art der baulichen Nutzung,
8 4 — offene Bauweise,
8 5 — Stellung der Gebaude zum &ffentlichen StralRenraum,
8 6 — Abstandsflachen,
8 7 — Mal’ der baulichen Nutzung und Zahl der Vollgeschosse,
8 8 — Lage von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen,
8 14 — Anzahl der Stellplatze und Garagen,
8 15 — Stauraume vor Garagen,
8 16 — vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen,
§ 18 — Stltzmauern,
§ 21 — Firstrichtungen,
88 24 bis 26 — Fassadenmaterialien, Fassadenfarben und Fertigbauweise,
§ 27 — Hohenlage der Gebaude,
§ 28 — Grunordnung und Pflanzgebote sowie
die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und tUberbaubaren Grundstucksflachen.

Insbesondere die zahlreichen Befreiungen von Baugrenzen werden nicht zum Anlass genommen,
die Baugrenzen zu verschieben oder zu erweitern.
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Verfahren )
Durch das beauftragte Planungsburo ist zu prifen, ob die Anderung im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Voraussetzung hierfur ist insbesondere, dass die Grundztge der Planung nicht berihrt werden
und keine weiteren gesetzlichen Ausschlussgriinde vorliegen. Die Verfahrensart kann daher erst
nach fachlicher Ausarbeitung und Prifung des konkreten Anderungsentwurfs abschlieRend
festgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen
Fur die Ausarbeitung der Bebauungsplananderung, die Erstellung der erforderlichen
Planunterlagen und die Begleitung des Bauleitplanverfahrens entstehen Planungskosten.

Die Verwaltung soll ein geeignetes Stadtplanungs- beziehungsweise Planungsbiro mit den
erforderlichen Leistungen beauftragen. Die Vergabe erfolgt unter Beachtung der
vergaberechtlichen Vorgaben und im Rahmen der verfigbaren Haushaltsmittel.

Vorschlag zum Beschluss:

Beschlussvorschlag
Der Bau- und Umweltausschuss beschlieRt gemadR § 2 Abs. 1 BauGB die Einleitung eines Verfahrens zur
Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Erweiterung Gierersberg”.

Die Anderung umfasst folgende textliche Festsetzungen:

1. §22-StraRen, Wege und Parkflachen
Erweiterung der zuldssigen Befestigungsarten fur Verkehrsflichen um Asphaltbauweisen unter
Beibehaltung einer erkennbaren gestalterischen Abgrenzung der Parkflachen.

2. § 10 - Dachform und Dachneigung
Malvolle Erweiterung der zuldssigen Dachneigungen fiir Hauptgebdude unter grundsatzlicher
Beibehaltung der das Baugebiet pragenden geneigten Dachformen.

3. §9-Kniestockhdhe
Eindeutige und malvolle Neufassung der zulassigen Kniestockhdhe einschlieRlich der zugehérigen
Messregelungen.

4. §19 - Dachaufbauten
Aktualisierung der zuldssigen Arten, GroRen und Anordnungen von Dachgauben, Zwerchhadusern
und Zwerchgiebeln.

5. § 20 - Dachausschnitte
Neufassung und Abstimmung der Regelungen zu Dachausschnitten mit den Festsetzungen zu
Dachaufbauten.

6. § 13 - Dachform von Garagen und untergeordneten Nebengebauden
Zulassung von Sattel-, Pult- und Flachdachern, wobei Flachdacher grundsatzlich extensiv zu
begriinen sind.

7. § 23 -Fenster und Tiiren
Aufhebung der zwingenden Vorgaben zu stehenden Fensterformaten und Sprossenteilungen bei
gleichzeitiger Sicherung eines geordneten Fassadenbildes.

8. § 17 - Einfriedungen
ZeitgemaRe und nach ihrer Lage differenzierte Neufassung der Festsetzungen zu Einfriedungen.
Zum offentlichen StraBenraum sollen weiterhin gestalterische und hohenmaRige Beschrankungen
sowie die Freihaltung erforderlicher Sichtfelder vorgesehen werden. Zwischen privaten
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Grundstiicken sollen weitergehende Moglichkeiten fir Einfriedungen und Sichtschutzelemente
innerhalb stadtebaulich vertraglicher Hochstmalle geschaffen werden.

Die Art und das Mal der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Zahl der Vollgeschosse, die Baugrenzen, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die zeichnerisch festgesetzten Garagenstandorte sowie die sonstigen
Grundzige der Planung bleiben unverandert.

Die Verwaltung wird beauftragt, ein geeignetes Stadtplanungs- beziehungsweise Planungsbiro mit

der Bestandsaufnahme und stadtebaulichen Bewertung,

der Ausarbeitung der erforderlichen Anderungsunterlagen,

der rechtssicheren Formulierung der gednderten textlichen Festsetzungen,

der Prifung der Verfahrensart, insbesondere der Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB, sowie

der fachlichen Begleitung des Bauleitplanverfahrens

zu beauftragen.

Das Planungsbiiro soll sich bei der Ausarbeitung an dem vorstehend dargestellten, sachlich begrenzten
Anderungsumfang orientieren. Weitergehende Anderungen sind nur dann vorzusehen, wenn sie zur
rechtssicheren Umsetzung der beschlossenen Planungsziele zwingend erforderlich sind.

Der ausgearbeitete Entwurf der Bebauungsplandnderung ist dem Marktgemeinderat vor Durchfiihrung der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zur Beratung und Billigung vorzulegen.
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