Sachvortrag:

Hinweis: Parallel zu dieser Bebauungsplananderung wird vorgeschlagen, auch den
Bebauungsplan ,Weinring VI* zu &ndern. Die Planungsziele sind identisch, die Umsetzung ist
im Detail leicht abweichend, siehe gesonderte Drucksache.

Das Neubaugebiet ,Weinring“ in Rof3wag ist Gber viele Jahre gewachsen und spiegelt somit
mehrere Zeitepochen des meist eingeschossigen Einfamilienhausbaus wieder. Auffallig sind
die im Kontrast zur alten Ortskernbebauung stehenden eingeschossigen
Flachdachbebauungen und flach geneigte Bebauungen. Weiter auffallig sind die
Grundstiicksgrofien, die zuletzt deutlich abgenommen haben.

Der Ortschaftsrat hat sich seit langerem das Ziel gesetzt, den Dachausbau zu férdern und
somit auch der Zersiedelung der Landschaft entgegen zu treten. Hierzu wurden bereits
mehrere Bebauungsplandnderungen zur Rechtskraft gebracht, mit denen Dachgeschosse
auf Flachdachbebauungen erméglicht und Dachausbauten und Dachaufbauten grof3zigiger
zugelassen wurden. Im jungsten Neubaugebiet ,Weinring VII* ist dieser Dachausbau von
vornherein grof3zugig zulassig.

Bei all den Anderungen und Gebietserweiterungen ,Weinringe* war und ist es das Ziel, den
Charakter des dorflichen Bauens in Form eines Einfamilienhausgebiet zu erhalten /
fortzuschreiben. In den bestehenden Baugebieten miissen hierzu neue Festsetzungen bzw.
Bauvorschriften behutsam eingepasst werden. Angestrebt wurden und werden weitgehend
einheitliche Regelungen.

Besonderheiten im Baugebiet ,Weinring V*

Das Baugebiet ,Weinring V* ist bis auf zwei noch freie Grundstlicke voll besiedelt. Pragend
ist wieder der eingeschossige Einfamilienhausbau. Vorgegeben sind 25° Dachneigung und
Satteldach. Ein Teilbereich war urspringlich mit Flachdachhausern bebaut. Hier erméglicht
der geltende B-Plan zwei Dachneigungen, 23 und 27°. Es gibt noch zwei Hauser mit
Flachdach. Bei zwei weiteren Hausern ist das Dachgeschoss nicht ausgebaut.
Dachaufbauten und Quergiebel sind nicht zulassig. Eine Analyse der Baugesuche hat
ergeben, dass fir die Gebaudegrolle die zuldssige Firsthohe malRgebend ist, und nicht wie
sonst meist ublich die Traufhohe. Der Bebauungsplan ,Weinring V* definierte urspriinglich
den Ortsrand. Diese Funktion hat er mit der Ausweisung des Baugebietes ,Weinring VI 1997
verloren.

Kernaussage dieses Verfahrens ist, im Baugebiet Dachaufbauten zuzulassen und dem
Dachausbau somit mehr Mdoglichkeiten zu bieten. Die Dachaufbauten sollen dennoch
untergeordnet bleiben (pragende Dachlandschaft). Die Grundziige der Planung werden nicht
geéndert. Insbesondere die Kenndaten zur Baudichte sollen unverandert Bestand haben
(GRZ, GFZ, eingeschossige Bauweise (I bzw. 1+U)).

Aus Sicht der Verwaltung bietet es sich an, die Festsetzungen zu Dachausbauten aus der
Uberarbeitung ,Weinring lI+1V - Dacher“ weitgehend zu tbernehmen.

Geplante, wesentliche Anderungen:

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung wird von 25 bzw. 23/27° auf 23 — 30 bzw. 25 — 30° angehoben.
Satteldacher sind mit symmetrischen / einheitlichen Dachneigungen auszufiihren, soweit
nicht bisher anders zulassig. Die Offnung auf bis 30°, sowie die Symmetrieforderung, wurden



aus der B-Planadnderung ,lI+IV - Dacher* Ubernommen. Bei steileren Dé&chern treten
Dachaufbauten weniger in Erscheinung. Der Spielraum fiir einen Dachausbau wird gréi3er.

Traufhoéhe

Die zuldssige Traufhthe (uber im B-Plan definierter Bezugshohe EFH) wird von 3,5 auf 3,6 m
angehoben. Hiermit werden die zunehmenden Damm-Konstruktionshéhen beriicksichtigt.
Auch dieses Mal3 wurde aus dem Verfahren ,lI+IV-Dacher tbernommen.

Firsthéhe

Die max. Firsthéhe wird um 1 m auf 6,8 m angehoben (uber im B-Plan definierter Bezugshéhe EFH).
Da in diesem Baugebiet die Firsthohen wesentlich fur die HausgrofRen sind, erfolgt keine
Offnung auf 7,5 m wie im Gebiet ,II+IV-Dacher®. Ein um 5° steileres Dach fiihrt bei einer
Hausbreite von 12 m zu einer Mehrhdhe von ca. 0,65 m. Zugegeben wird 1 m. Das ist
ausreichend und hilft Auswiichse zu vermeiden.

Dacheindeckung
Die zulassige Dachdeckung wird um begriinte Dacher erweitert.

Garagendacher

Fur Garagen werden, zur Angleichung an umgebende Gebiete, begrinte Flachdécher
zugelassen. Derzeit sind Garagen in einem Teilbereich in die Hauptgebaude
miteinzubeziehen und mit gleicher Dachneigung wie die Wohngebaude zu errichten.

Ortliche Bauvorschriften
Zur Veranschaulichung werden die bisherigen Bauvorschriften (durchgestrichene Texte
entfallen bzw. werden neu formuliert) den neuen Bauvorschriften gegenibergestelit.

Bisherige Regelungen:
Dachform: Satteldach

Neue Regelungen:

Dachform und Dachneigung (siehe Planeinschrieb)

Satteldacher sind mit symmetrischen / einheitlichen Dachneigungen auszufihren.
Doppelhduser sowie aneinander gebaute Garagen sind hinsichtlich Dachform, Dachneigung
und Dachmaterialien gleich zu gestalten. Im WA 3 dtrfen sich abweichend von Satz eins die
Dachneigungen auf den Geb&audeseiten unterscheiden.

Dachdeckung
Rotbraune Ziegel

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Quergiebel
Je Dachflache ist ein Dachaufbau (Dachgaube) oder ein Dacheinschnitt bis zur halben
Gebaudelange zulassig.




Der Abstand zu den Giebelwéanden darf 1,5 m nicht unterschreiten. Der Abstand zum First
darf 1 m nicht unterschreiten. Der First einer Giebelgaube mit mind. 25° Dachneigung darf
abweichend bis zum Hauptfirst heranreichen.

Der Traufabstand (hier: Dachflache/Ziegelfliche) muss mindestens 1,0 m betragen. Im WA 3 ist
abweichend an der Ostseite der Gebaude ein Dachaufbau (Dachgaube) bis 2,5 m Breite auch
ohne Traufabstand zuléssig.

Nicht zuldssig sind Dachaufbauten mit negativer (gegenlaufiger) Dachneigung.

Quergiebel (untergeordnete Nebenfirste mit einer Dachneigung von 25 — 30°) sind nur mit gleicher
Traufhdhe wie beim Hauptdach und bis zu 2/3 der Geb&udelange zulassig. Die Kombination
mit einer Dachgaube oder einem Dacheinschnitt auf einer Dachflache ist nicht zulassig. Der

First eines Quergiebels darf den Hauptfirst nicht tberragen.
(Der Giebel- / Gaubenabstand wird gemessen jeweils an den duRReren Schnittpunkten von AulRenwand und
Dachhaut. Beim First- und Traufabstand ist die Dachflache/Ziegelflache maRRgebend, gemessen in der Schrage)

Mehrere Hauser im WA 3 wurden als Flachdachbungalows gebaut. Treppen in ein
Dachgeschoss lassen sich teilweise nur sinnvoll in die Grundrisse integrieren, wenn sie an
den Geb&auderand gelegt werden. Hierfir werden Dachgauben ausnahmsweise auch ohne
Traufabstand zugelassen, wenngleich gestalterisch unbefriedigend.

Nachfolgend einige Skizzen mit zukUnftig zulassigen und unzuldssigen Dachaufbauten.

unzuléssig zulassig

unzulassig zulassig
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teilweise zulassig

Da die Grundzuge der Planung nicht verandert werden und die sonstigen Voraussetzungen
des 8§ 13 BauGB gegeben sind, kann das vereinfachte Verfahren gewéhlt werden. Von einer
Umweltprifung und eines Umweltberichtes wird abgesehen. Da in der Vergangenheit die
Baugebietsentwicklung im Ort intensiv diskutiert wurde, wird ein frihzeitiges
Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit durchgefiihrt, wenngleich nicht erforderlich.



