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1. Grundlagen der Planung

1.1. Planungsanlafl und Erfordernis der Bebauungsplaninderung fiir das Sondergebiet Erholung

Eine Vielzahl von Bauantrigen fiir das bereits vorhandene Wochenendhausgebiet im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 01.W.23  Am Streuwiesenweg™ hat gezeigt, daB Regelungen zur maximalen Geb4udeho-
he fehlen und die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung unzureichend sind. Die zur Genehmigung
eingereichten Vorhaben weisen auf eine dem Charakter eines Wochenendhauses nicht mehr entsprechende
stiadtebauliche Entwicklung hin.

Dem wird durch Anderung und Erginzung von entsprechenden planerischen Festsetzungen begegnet, die der
Konkretisierung der bereits im Bebauungsplan als Planziel benannten Erhaltung des Sondergebietes Erholung
gem. § 10 BauNVO dienen. Somit handelt es sich um Anderungen, durch die die Grundziige der Planung i.S.d.
§ 13 Abs. 1 BauGB nicht beriihrt werden.

Eine interne Vereinbarung zwischen Eigentiimern und der unteren Genehmigungsbehérde zu den fehlenden
Festsetzungen hat sich als nicht rechtswirksam erwiesen. Zur Schaffung rechtsverbindlicher Festsetzungen
wird das Anderungsverfahren geméb § 13 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

1.2, Planungsrechtliche Grundlagen

§ 13 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. I, S. 2253),
zuletzt geindert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches (BauGBAndG) vom
30.06.1996 (BGBI. I Nr. 40, S. 1189) und die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.93 (BGBL. I, S. 466, 479) sowie
der § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 26.04.94 und die Verordnung iiber die Ausar-
beitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90 vom
18.12.1990).

1.3. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 01.W.23 fiir das Wohngebiet ,, Am Streuwiesenweg™ erlangte mit der Bekanntmachung
seiner Genehmigung im ,,Stidtischen Anzeiger” am 19.01.1996 Rechtskraft.

1.4. Einleitung des Anderungsverfahrens

Der Beschluf (Nr. 1243/44/1996 (H)) iiber die Einleitung des Anderungsverfahrens gemab § 3 Abs. 1 BauGB
fiir den Bebauungsplan Nr. 01.W.23 , Am Streuwiesenweg“ wurde durch den Hauptausschufl der Hansestadt
Rostock am 10.09.1996 gefaBt und am 27.09.1996 durch Abdruck im , Stidtischen Anzeiger* ortsiiblich be-
kanntgemacht. Damit wurde das Anderungsverfahren eingeleitet und die formellen Voraussetzungen fiir eine
planungssichernde Veranderungssperre geschaffen.

1.5. Verinderungssperre

Zur Sicherung des mit dem Anderungsverfahren verfolgten Planungsziels wurde auf der formellen Grundlage
des Beschlusses zur Einleitung des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens gem. § 13 Abs. 1 BauGB durch die
Biirgerschaft der Hansestadt Rostock am 25.09.1996 eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB beschlossen
und im ,,Stadtischen Anzeiger am 11.10.1996 ortsiiblich bekanntgemacht.

1.6. Eigentiimerbeteiligung

Die Beteiligung der von den Inhalten der 1. Anderung betroffenen Grundstiickseigentiimer, welche gem. § 13
Abs. 1 BauGB vorgeschrieben ist, erfolgte aufgrund der groien Anzahl der Betroffenen durch éffentliche
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Auslegung des Entwurfes zur 1. Anderung. Der entsprechende Auslegungsbeschlub dazu wurde am 04.06.1997
gefaBt. Im Stddtischen Anzeiger vom 25.06.1997 erfolgte die 6ffentliche Bekanntgabe, daB die &ffentliche
Auslegung in der Zeit vom 07.07.1997 bis 08.08.1997 durchgefithrt wird und am 22.07.1997 zudem eine 6f-
fentliche Anh6rung stattfindet. Zu den Inhalten der 1. Anderung wurden Anregungen und Bedenken vorgetra-
gen.

1.7. Planungsvorgaben

Wie im Bebauungsplan Nr. 01.W.23 ,Am Streuwiesenweg* bereits fiir das Wochenendhausgebiet festgesetzt
und dargestellt, soll die Nutzung dieser Wochenendhausgrundstiicke als solche auch weiterhin geschiitzt und
dem vorhandenen Charakter entsprechend weiterentwickelt werden.

Um der sich abzeichnenden Fehlentwicklung und langsam beginnenden Umstrukturierung dieses Sondergebie-
tes wirksam begegnen zu kénnen, d.h. in erster Linie den Erholungswert dieses Sondergebietes zu sichern, sind
hier insbesondere die Festsetzungen iiber das Maf der baulichen Nutzung konkret zu definieren. Nicht zuletzt,
um eine Gebietsverfremdung durch stidtebaulich unvertretbare Nutzungsverdichtungen (Wochenendhaus -
Kontra Wohnhaus) zu unterbinden.

2. Lage und Umfang des Sondergebietes Erholung

Das von der Anderung zum Bebauungsplan Nr. 01.W.23 ,Am Streuwiesenweg” betroffene Wochenendhaus-
gebiet in der Flur 3 der Gemarkung Diedrichshagen grenzt unmittelbar siidlich an den Streuwiesenweg an und
befindet sich dort zwischen dem derzeit im Bau befindlichen Wohngebiet ,,Am Streuwiesenweg* und dessen
bereits fertiggestelltem Wohngebietsteil am Grof Kleiner Weg. Betroffene Flurstiicke der o.g. Flur sind die mit
den fortlaufenden Flurstiicksnummern von 38/23 bis 38/178.

3. Bestand und Zustand des Sondergebietes
3.1. Nutzung

Zu Beginn der 70er Jahre wurden am Standort Flichen ehemaliger Hithnerstallanlagen der LPG fiir den Wo-
chenendhausbau freigegeben. Die urspriingliche Struktur dieser Anlage ist noch heute ablesbar. Im festge-
schriebenen Sondergebiet Erholung befinden sich 132 Parzellen; 106 Parzellen gehéren zur Ferienhaussied-
lung e.V. Diedrichshagen westlich des Bojenweges und 26 Parzellen, die sich als Verein seit Juni 1996 Wohn-
und Ferienhaussiedlung e.V. Diedrichshagen nennen, 6stlich des Bojenweges. Genutzt werden die Grundstiicke
fast ausschlieBlich als Wochenendhausgrundstiicke.

Die Baulichkeiten in beiden Vereinsgebieten unterschieden sich etwas aufgrund ihrer fritheren Nutzungsstruk-
tur. Wihrend die Gebédude in der Siedlung westlich des Bojenweges im stidtebaulichen Begriffsverstindnis
eindeutig als Wochenendhéuser - ndmlich von einem bestimmten, gleichbleibenden Personenkreis zur Erho-
lung - genutzt werden, befanden sich in der Siedlung 6stlich des Bojenweges u.a. auch ehemalige Ferienhauser,
die Betrieben unterstellt waren und im stidtebaulichen Begriffssinn als solche genutzt wurden, ndmlich fiir
Erholungszwecke durch einen stindig wechselnden Personenkreis.

3.2. Eigentumsverhiltnisse

Die Wochenendhausgrundstiicke mit einem jeweiligen Anteil an den gemeinschaftlichen Wegeflichen befinden
sich im Privateigentum eines jeden einzelnen Grundstiicksnutzers.
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3.3. Grundstiicksgrofle

Die Grundstiicksgrofen der Parzellen variieren zwischen 270 m? und 600 m?, wobei die grofien Grund-
stiicke eindeutig als Ausnahmen angesehen werden miissen. Der GroBteil der Wochenendgrundstiicke
hat eine Fliche zwischen 300 m? und 450 m?. Die durchschnittliche Parzellengrofe betragt 340 m?.

3.4. Bebauung

Bei den vorhandenen Baulichkeiten handelt es sich urspriinglich um typgerechte Bungalowbauten, die im
Laufe der Jahre individuell erweitert, umgebaut und umgestaltet wurden, so daB eine in den Neuen Bundeslin-
dern iibliche Bebauungs- und Nutzungsstruktur vorzufinden ist. Gemeinsam ist den Wochenendhéusern eine
Traufthshe von ca. 2,80 - 3,00 m, Pultdicher bzw. flachgeneigte Satteldéicher und die ost-west-orientierte Ge-
biudestellung, Die Terrassen wurden z.T. zu Wintergérten umgebaut bzw. den Wochenendhauserweiterungen
zugeteilt. Die Grundrifgréfen der Wochenendhiuser selbst variieren z.T. sehr stark zwischen 40 m? bis 70 m?.
Abstellrdume sind zumeist in das Wochenendhaus integriert, bzw. der Hauptnutzung angegliedert worden. Die
baulichen Anlagen sind teilweise sehr marode.

Durch die geinderte Eigentumslage ist ein verstirktes Bestreben einzelner Eigentiimer zu verzeichnen, ihre
Wochenendhiuser nicht nur zu sanieren und geringfiigig - d.h. der Wochenendhausnutzung entsprechend - zu
erweitern, sondern fiir Wohnzwecke umzubauen.

3.5 Ver- und Entsorgung

Das Sondergebiet Erholung ist an die 6ffentlichen technischen und verkehrstechnischen ErschlieBungsanlagen
im Streuwiesenweg angebunden:

3.6. Griin- und Baumbestand

Das Sondergebiet Erholung wirkt nach auBen aufgrund des umfangreich vorhandenen und prigenden Griin-
und Baumbestand als in sich geschlossen.

Die Westgrenze des Wochenendhausgebietes ist durch eine Hecke (Eiche, Beberitze, Flieder, Feldahorn, Wei-
de) markiert; die Siidseite durch eine Baumreihe aus gekopften Pappeln mit Unterwuchs (wildwachsende
Brombeere, Holunder, Liguster) und die ostliche Sondergebietsgrenze mit Resten einer Baumreihe aus Kiefern
im Norden und aus Pappeln im Siiden. Baumbestand und Hecken an der nérdlichen Sondergebietsgrenze
(siidlicher Streuwiesenweg) wurden im Zuge des Wegeausbaus dezimiert. Einige Birken sind erhalten.
Stellplitze und Gemeinschaftswege innerhalb der Anlage sind unbefestigt,; ausgenommen der Bojenweg, wel-
cher urspriinglich zur Erschliefung der Flurstiicke 38/16 und 38/ 17 (It. Bebauungsplan Fléiche fiir Gemeinbe-
darf) als Betonweg angelegt wurde und mit einer Lindenallee bestanden ist.

Die Freirdume der Wochenendhausgrundstiicke westlich des Bojenweges sind zumeist mit Rasenflichen gestal-
tet und weisen teilweise Strauch- und Baumbestand auf. Grundstiicksgrenzen werden durch Hecken und Ziune
unterschiedlichster Art und Héhe gekennzeichnet, so daft die Anlage durch die kleinen, vielseitig gestalteten
Grundstiicke sehr kleinteilig wirkt.

Demgegeniiber wirken die Freirdume des Vereins dstlich vom Bojenweg groBziigig offen, da sie nicht so klein-
teilig gliedernd gestaltet sind. Grundstiickseinfriedungen fehlen dort z.T. ganz.

3.7. Umgebung

Nordlich des Streuwiesenweges grenzt das riickwirtige Dorfgebiet Diedrichshagens an; hier bestehend aus
einzelnen Ferienhiusern, umgebauten Bungalows sowie Wohngebiuden am Freiraum des Diedrichshéger Ba-
ches.

Unmittelbar dstlich grenzt der bereits fertiggestellte Wohngebietsteil am Grof Kleiner Weg mit ca. 30 Einfa-
milienhduser im festgesetzten reinen Wohngebiet an. Es bestehen keine Wege- und Funktionsbeziehungen
zueinander. Im Westen wird das Sondergebiet Erholung vom eigentlichen Wohngebiet ,,Am Streuwiesenweg'
mit eingeschossigen Einzel- und zweigeschossigen Reihenhiusern durch einen éffentlichen Griinbereich ge-
trennt. Siidlich des Sondergebietes setzt der Bebauungsplan ganz bewubt ein unverbautes Landschaftsfenster
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fest, wobei hier eine Wege- und Verkehrsverbindung zwischen beiden Wohngebietsteilen welche auch der
Erschliefung der Gemeinbedarfsfliche dient direkt am Wochenendhausgebiet vorbeifithrt. Im siiddstlichen
Bereich befindet sich die festgesetzte Gemeinbedarfsfliche fiir besondere, alten- und behinderten gerechte,
zweigeschossige Wohnformen. Ein vermittelnder und zugleich trennender 5 m breiter Pflanzgebotsstreifen liegt
zwischen beiden Nutzungsgebieten, die ebenfalls keine Funktions- bzw. Wegebeziehungen zueinander unter-
halten.

4. Stiidtebauliches Konzept

»Die vorhandene Wochenendhaussiedlung soll in ihrer derzeitigen Art und Weise erhalten und entsprechend
§ 10 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet Erholung fiir Wochenendhiuser weitergenutzt werden. (1) Dieses Pla-
nungsziel ist auch Grundlage der 1. Anderung zur Bebauungsplansatzung ,,Am Streuwiesenweg".

1.
Im Planzeichnungsteil des o.g. Bebauungsplanes wurde keine Erginzung oder Anderung notwendig. Fiir das
Baufeld 29 bleibt festgesetzt:

29 SO Woch GR60m? I o

d.h.

SO Woch  die Art der baulichen Nutzung ist als Sondergebiet Erholung - Wochenendhausgebiet festgesetzt,

GR 60 m*  als das MaB der baulichen Nutzung ist die maximal zuldssige Grundfliche des Wochenendhauses
mit 60 m? festgesetzt,

I maximal ein VollgeschoB ist zuléssig,
o es ist eine offene Bauweise festgesetzt.
2

Iﬁ der Planzeichenerliuterung wird die Rechtsgrundlage fiir die Flichensignatur Sondergebiet Erholung - Wo-
chenendhausgebiet richtig gestellt und basiert nunmehr auf § 10 Abs. 3 BauNVO.

3.

Im Text (Teil B) wird Satz 1 der Festsetzung Nr. 14 erginzt und lautet nunmehr:

,Entlang aller Grundstiicksgrenzen in den Wohngebieten besteht ein Anpflanzungsgebot fiir Hecken und
Striucher, auch im Falle baulicher Einfriedungen, ausgenommen bei ortsiiblichen Natursteinmauern.*

4,

Die bislang im Bebauungsplan Nr. 01, W.23 ,,Am Streuwiesenweg” enthaltene Festsetzung Nr. 29 zu zuldssigen
Dachformen und zuléissiger Dachneigung im Sondergebiet Erholung - Wochenendhausgebiet (flache Satteld4-
cher und Pultdédcher bis max. 22° Dachneigung) entfiilit.

Erginzend zur Planzeichnung werden iiber die textlichen Festsetzungen fiir das Sondergebiet Erholung - Wo-
chenendhausgebiet insbesondere Art und Maf der baulichen Nutzung und die Gestaltung, d.h. besondere bauli-
che Anforderungen niher bestimmt.
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5, Erliduterung der Anderungen

Korrektur der Rechtsgrundlage fiir die Flichensignatur zuom Sondergebiet Erholung - Wochenendhausgebiet:
§ 1 Abs. 1 BauNVO bezieht sich auf Inhalte in Flichennutzungsplénen und ist daher nicht anwendbar fiir Be-

bauungsplanfestsetzungen. Die Festsetzung des Sondergebietes Erholung - Wochenendhausgebiet basiert ein-
deutig auf § 10 Abs. 3 BauNVO.

Erginzung der Festsetzung Nr. 14:
Diese Erginzung ist zur Unterscheidung der im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Einfriedung der

Grundstiicke zwischen Wohngebiet und Wochenendhausgebiet notwendig. Unterlagen ,,vorher” auch die Wo-
chenendhausgrundstiicke der Festsetzung Nr. 14, so sind diese durch die Erginzung herausgenommen. Die
,heue” Festsetzung Nr. 29f enthilt nunmehr Aussagen zur Einfriedung der Wochenendhausgrundstiicke.

6. Erlduterung der textlichen Festsetzungen fiir das Sondergebiet

Begriffe

Ein Wochenendhaus ist eine bauliche Anlage, die zum zeitlich begrenzten Aufenthalt von einem weitgehend
gleichbleibenden Personenkreis zum Zwecke der Erholung genutzt wird.

Ein Ferienhaus dagegen ist eine bauliche Anlage, die iiberwiegend und auf Dauer fiir die touristisch angelegte
Vermietung geeignet ist und von einen wechselnden Personenkreis zum Zwecke der Erholung genutzt wird.

Nebenanlagen /Stellplitze und Garagen

= Festsetzung Nr. 6a)
»Im Wochenendhausgebiet ist die Errichtung von geschiossenen Kleingaragen ausgeschlossen. Zuldssig sind je
Wochenendhausgrundstiick ein Stellplatz bzw. eine offene Kleingarage (Carport).“

Garagen und Stellplitze sind gem. § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten nach BauNVO zulissig, gem. §
12 Abs. 2 BauNVO im Sondergebiet Erholung nur fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.
Da dies im Einzelfall nicht genau abgrenzbar ist, insbesondere dem Wohnen gegeniiber, wird hier je Wochen-
endhausgrundstiick konkret 1 Stellplatz bzw. Carport zugeordnet. Der Ausschluff von Garagen erfolgt, um die
Errichtung von hochbaulichen Anlagen in diesem Erholungsgebiet im noch prigenden Rahmen zu halten und
die Freiraumwirkung, die hier aufgrund der kleinen Grundstiicke besonders auch vom Freiraum eines jeden
Nachbargrundstiickes lebt, zu bewahren. Carports oder Stellplitze erfiillen die gleiche Funktion - Abstellen
eines Pkw - und sind im Rahmen der Nutzung Wochenendhaus als angemessen und ausreichend anzusehen.
Zur begrifflichen Erlduterung: Hier ist unter einem ,,Carport” ein Stellplatz mit Schutzdach (d.h. eine offene
Kleingarage) zu verstehen, gegeniiber der iiblichen ,,Garage®, die mit geschlossener Kleingarage bezeichnet
wird.

Mab der baulichen Nutzung

Allgemeines

Eine Begrenzung der Nutzung auf eine Einheit je Wochenendhausgrundstick, etwa resultierend aus dem Be-
streben, eine moglichst gleichmdflige Nutzungsverteilung auf den einzelnen Grundstiicken zu realisieren, d.h.
keine weitere Verdichtung zuzulassen, ist uber eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht regelbar, da es an
einer entsprechenden Festsetzungsmoglichkeit nach § 9 Abs.1 BauGB fehlt.

Der maximal zuldssige bauliche Rahmen wird bereits durch die Grundfldache (60 m?) und die Hohe der bauli-
chen Anlagen begrenzend festgesetzt. Untypische und unzuldssige bauliche Nutzungsintensitdten (z.B. von
.»Doppel-Wochenendhdusern“ mit moglicherweise erhohten Nebenanlagen- und Stellplatzbedary) sind dadurch
ausgeschlossenen, daf3 sich samtliche bauliche Anlagen im bereits festgesetzten Rahmen bewegen miissen, d.h.
neben den o.g. maximal 60 m? Grundfldche Wochenendhaus, (ggf- 30 m? Grundflicheniiberschreitung gem. §
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19 Abs.4 BauNVO) und den maximalen Trauf- und Firsthohen, ist Einzelhausbebauung (!) und eine Stellplatz-
beschrdnkung festgelegt, so dafs theoretisch kein ,, Entfremdungsspielraum “ bleibt.

Verschiedenen rechtlichen und bauordnungsrechtlichen Lesarten zu Einzelhaus, Doppelhaus, ,, Unechtes Dop-
pelhaus® (mit einem , kaschierenden " gemeinsamen Windfang), die im stddtebaulich- architektonischen Sinn
zu enormen unterschiedlichen ,, Stilblitten“ fiithren kénnen, welche geeignet sind, den Charakter des vorhande-
nen Wochenendhausgebietes nach und nach zu verdndern, soll kein Vorschub geleistet werden. Es wird an
dieser Stelle davon ausgegangen, daf kein Interpreationsspielraum bleibt,

Die vorhandenen baulichen Anlagen beriicksichtigen in groflem Umfang nicht die bauordnungsrechtlichen
Mindestabstandsfldchen zu Nachbargrundstiicken (mind. 3,00 m), was zu einer Vielzahl nachbarrechtlicher
Baulasteintragungen fithrte, die einer langfristig angelegten, geordneten stddtebaulichen Weiterentwicklung
(nachbarrechtlich, bauordnungsrechtlich als auch bauplanungsrechtlich) nicht entspricht. Bei Neubau von
Wochenendhdusern ist deshalb in Zukunft darauf zu achten, dafi diese ,,Konfliktenge “ nicht beibehalten oder

- womdglich noch verdichtet wird. Es gilt § 6 LBauQ M-V. Bei der bauordnungsrechtlichen Priifung des Ab-
standsfldchenaspektes bei Anderung von baulichen Anlagen wird im Einzelfall entschieden, welcher Nachbar
miteinbezogen wird.

= Festsetzung Nr. 9a)

»Im Wochenendhausgebiet ist fiir die Wochenendhfiuser maximal eine Traufhéhe von 3,00 m und maximal eine
Firsthohe von 5,30 m iiber Oberkante gewachsenem Geldnde (OKG) zulissig. Die Traufhdhe im Wochenendhaus-
gebiet ist das MaB zwischen dem Hufleren Schnittpunkt von Auflenwand und Dachhaut und der gewachsenen Ge-
ldndeoberkante.“

Diese Festsetzung stellt die wichtigste Erginzung des Bebauungsplanes im Rahmen der 1. Anderung dar, da sie
fehlte. Mit der festgesetzten Trauthohe wird bedeutend besser auf die vorhandene Orts- und Anlagentypik ein-
gegangen, denn zwischenzeitlich (nach einer internen Vereinbarung, die insbesondere das Fehlen einer hé-
henmiBigen Festsetzung fiir die Wochenendhiuser begleichen sollte, sich dann aber als rechtsunwirksam er-
wiesen hat) genehmigte und bereits errichtete bzw. umgebaute Wochenendhiuser in diesem Sondergebiet (ca. 4
bis 5) beweisen, dafl eine eindeutige (und eindeutig niedrigere) Festsetzung dazu im Bebauungsplan unabding-
bar ist. Noch sind diese Beispiele als negative Einzelfille zu betrachten und von daher tolerierbar; im Ergebnis
aber ungeeignet, das gleiche Mab fiir die Zukunft anzunehmen. Eine damit unweigerlich einhergehende Ge-
bietsverinderung wiirde den grundlegenden Planungszielen - Erhalten der Erholungsfunktion und des Gebiet-
scharakters - zuwiderlaufen.

Die Firsthohenfestsetzung von max. 5,30 m ist im Zusammenhang mit der nunmehr zugelassenen Dachform
und Dachneigung zu sehen und von daher auch ein gestalterischer Aspekt. Der Gebietscharakter des vorhande-
nen Wochenendhausgebietes 140t sich besser mit architektonisch einfiigsameren Gebduden wahren und geord-
net entwickeln, d.h. mit geringerer Traufhohe (gegeniiber der internen Vereinbarung gesehen) und héherer
Firsthéhe (im Zusammenhang mit der Dachneigung gegeniiber der urspriinglichen Festsetzung im Bebau-
ungsplan zu sehen). Die Moglichkeit zum harmonischerem Einfiigen resultiert dabei aus der optischen Wir-
kung zwischen Wand- und Dachflichen: héhere (vertikale) Wandflichen grenzen nach aufien mehr ab, als dafl
sie zum umgebenden Freiraum vermitteln und bewirken so mehr Enge. Grofiere Dachneigungen dagegen
vermitteln,

Erweiterter Nutzungsspielraum und Qualititszuwachs ergibt sich auch aus der gréferen Dachneigung (bis 35°),
die ausnahmsweise dariiber hinaus erhoht werden kann, wenn im Rahmen des Einfiigens mit der Traufe herun-
tergegangen, d.h. die Obergrenze nicht ausgereizt wird bzw. eine geringere Gebiudetiefe geplant oder bereits
vorhanden ist. Eine hoherwertige Nutzung des Wochenendhauses darf aber nicht den Unterschied zwischen
Wochenendhaus und Wohnhaus verwischen.

Die Definition der TraufhShe unter Benennung der BezugsgriBe ist notwendig zur Unterscheidung der Trauf-
hohendefinition in den Baufeldern mit festgesetzter Wohnnutzung im itibrigen Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 01.W.23 ,Am Streuwiesenweg". Hierbei zeigt sich, dal ganz bewuBt eine niedrigere optische
Traufhohe anzustreben ist, die die gegenitber der Wohnnutzung untergeordnete Nutzung Wochenendhaus
(Identitit, Qualitit) verdeutlicht.
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= Festsetzung Nr. 9b)

., Jm Wochenendhausgebiet ist eine Uberschreitung der maximal zulissigen Grundfliche fiir bauliche Anlagen um
weitere 30 m?* nur mit offenen Terrassen, einzelstehenden Nebenanlagen, Wegen, Zufahrten, Stellpléitzen und Car-
ports moglich.“

Gemah § 10 Abs. 3 BauNVO ist die maximal zulissige Grundfliche des Wochenendhauses zu definieren. § 16
Abs. 2 BauNVO beschreibt die Grundfliche als Grundfliche aller baulichen Anlagen. Um die auftretenden
Interpretationsvielfalten zu Grundfliche aller baulichen Anlagen und Grundfliche des Wochenendhauses im
Zusammenhang mit § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu minimieren (da hierbei eine bauplanungsrechtliche Ab-
grenzung zwischen Haupt- und Nebennutzung relevant wird), wird hier durch die o.g. Festsetzung fur jeder-
mann einheitlich dargelegt, womit eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfliche méglich ist:
Grundflichen offener Terrassen, einzeln stehender und nutzbarer Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie
von Stellplitzen und Carports, Zufahrten und Wegen sind gemeinsam mit der Grundfliche des Wochenend-
hauses anzurechnen bis die Obergrenze von 60 m? erreicht ist (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO). Eine Uberschrei-
tung dieser Obergrenze nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nur mit den genannten Nebenanlagen i.S. von
notwendigen, gebietstypischen, untergeordneten Nebennutzungen méglich.

Daraus folgt indirekt, dah zur Hauptnutzung Wochenendhaus auch iiberdachte Terrassen und Wintergérten
anzurechnen sind, da sie baulich - unter einem gemeinsamen Dach - als Einheit wirken und zu nutzen sind und
von innen heraus der Funktion Wochenendhaus direkt angegliedert sind.

= Festsetzung Nr. 9¢)
., Jm Wochenendhausgebiet sind Geliindeabtragungen unzulissig.“

Diese Festsetzung erfolgt, um eine weitere Nutzungsverdichtung zu unterbinden und die planungsrechtlich
festgeschriebene Obergrenze zum Mab der baulichen Nutzung (Grundfliche, Gebaudehohe, Geschossigkeit)
einheitlich kalkulierbar zu halten. Absehbare Tendenzen, Gelindeabtragungen vorzunehmen, gréfiere Wand-
hohen zu errichten, zusitzlich nutzbare Grundflichen zu gewinnen, dienen nur einer noch vermeidbaren Fehl-
entwicklung in Richtung Gebietsverfremdung.

Gestaltung und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen

= Festsetzung Nr. 29a)
»Im Wochenendhausgebiet hat die Traufe der Wochenendhiiuser parallel zur nordlichen Grundstiicksgrenze zu
verlaufen.”

Diese Festsetzung beschreibt zum einen die vorhandene Situation und dient andererseits dazu, dies Charakte-
ristikum festsetzend zu erhalten und dabei den ,knappen® Freiraum iiber die Grundstiicksgrenzen hinaus wir-
ken zu lassen und indirekt zu nutzen. Auch aus Griinden der giinstigeren Besonnung ist diese Typik beizube-
halten.

= Festsetzung Nr. 29b)
,,Jm Wochenendhausgebiet ist als Dachform nur das Satteldach mit einer maximalen Dachneigung bis 35° zuldssig.“

Nunmehr ist eindeutig die Satteldachform festgesetzt (Pultdicher geniefien Bestandsschutz). Es ist die geeigne-
te Dachform, um den beabsichtigten Erhalt des Gebietscharakters bei gleichzeitiger Erh6hung der Nutzungs-
qualitit in dieser Wochenendhaussiedlung zu erreichen. Bei erweitertem Nutzungsspielraum und groferer
Gestaltvielfalt (Dachneigung) ist dabei dennoch ein einheitliches Gestaltungsmerkmal (Satteldach) méglich.

= Festsetzung Nr. 29¢)
»Im Wochenendhausgebiet diirfen vorhandene Pultdiicher bei Anderung der uBleren Gestalt des Wochenendhau-
ses erhalten bleiben, wenn die Gebindehohe 3,40 m iiber Oberkante gewachsenem Gelénde nicht iibersteigt.”

Pultdicher sind noch vorherrschend und prigend dieses Wochenendhausgebiet, sollen langfristig aber bei Neu-
bau nicht mehr zugelassen werden. Da zu dieser aus Bestandsschutzgriinden anzuerkennenden Dachform keine
Dachneigung mehr festgesetzt ist, wird die Benennung der maximalen Gebaudehohe (oberer AbschluB) als
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notwendig erachtet, um die vorhandene Typik des Wochenendhausgebietes zu wahren, da die festgeschriebenen
3,40 m im Durchschnitt den vorhandenen Geb4uden mit Pultdach in diesem Sondergebiet entsprechen.

= Festsetzung Nr. 29d)

,Im Wochenendhausgebiet kinnen gréBere Dachneigungen, die sich bei Einhaltung der maximal zuldssigen
Firsthohe durch eine geringere als die maximal zulissige Traufhdhe und/ oder durch eine geringere Gebiudetiefe
ergeben, ausnahmsweise bis zu einer Dachneigung von 45° zugelassen werden.

Aufgrund unterschiedlicher vorhandener und kinftiger Situationen, GrundriBlésungen, Bauumfénge, Fi-
nanzmittel, Nutzungsanspriiche u.4. sind keine einheitlichen Gestaltungsbilder festsetzbar. Um dennoch ein
geschlossen wirkendes Ensemble baulicher Nutzungen in diesem Wochenendhausgebiet zu ermoglichen, kon-
nen Abweichungen zugelassen werden, die dem ,,groben Rahmen entsprechen und nicht zu untypischen Ein-
zellosungen i.S. von weiteren Negativbeispielen fithren.

= Festsetzung Nr. 29¢) )
.Im Wochenendhausgebiet sind Offnungen in der Dachfliiche nur als liegende Dachflichenfenster zulissig.*

Diese Festsetzung dient der Belichtung und Durchliiftung des Dachgeschosses bei gleichzeitigem Charakterer-
halt der vorhandenen Erholungsanlage und optischer wie funktioneller Baumafibegrenzung.

= Festsetzung Nr. 29f)
., Jin Wochenendhausgebiet sind Grundstiickseinfriedungen, die hoher als 1,00 m sind, einzugriinen.“

Um einer Wochenendhausnutzung untypischen Grundstiicksgrenzgestaltung vorzubeugen und Freiraum, Griin
und Natiirlichkeit zu sichern, wird diese Festlegung getroffen.

Quellenangabe:

(1) Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 01.W.23 ,,Am Streuwiesenweg")





