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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

11

1.2

Planungsgegenstand

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Admanshagen-Bargeshagen hat in
ihrer Sitzung am 28.11.2022 den Grundsatzbeschluss fir die Aufstellung der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 ,Dorfzentrum Admannshagen-Dorf
2000" ostlicher Teil gefasst.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen verfugt seit dem 19. Juli 1998
Uber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 7.1 ,Dorfzentrum
Admannshagen-Dorf 2000“ dstlicher Teil. Der Bebauungsplan wurde mehrfach
geandert. Hierbei handelt es sich um sechs rechtsverbindliche Anderungen.

Der Bebauungsplan Nr. 7.1 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen wurde
fast vollstandig realisiert. Das Gebiet wurde erschlossen, Verkehrsanlagen
waren vorhanden bzw. wurden errichtet, samtliche Ver- und
Entsorgungsanlagen wurden hergestellt.

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine Sicherung der
vorhandenen Bebauung, verbunden mit einer Nachverdichtung der
rackwartigen Grundstucksbereiche im Teilgebiet WA1 und mit dem Ziel,
zusatzliche Baugrundstiicke fur eine Bebauung in der sogenannten zweiten
Reihe planungsrechtlich vorzubereiten. Die Plananderungsflache betragt ca.
0,81 ha. Der Vorteil der vertraglichen Nachverdichtung an dieser Stelle im
Ortsteil Admannshagen ist, dass keine zusatzlichen ErschlielBungsmal3nahmen
erforderlich werden. Die Grundsticke sind sowohl verkehrlich als auch
medienseits erschlossen.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung der vorhandenen
Bebauung in der zweiten Reihe zu schaffen und eine Nachverdichtung der
Grundstiicke planungsrechtlich vorzubereiten.

Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der ,Mitteldorfstrae“ und wird wie folgt
begrenzt:
- nordlich: durch bebaute Grundstlicke Lindenstrale 1, Lindenstral3e 1c und
1d (Flurstlicke 19/18, 19/24, 19/25),
- Ostlich:  durch vorhandene Bebauung im Bereich der Mitteldorfstral3e Nr.
5 (Flurstiick 25/35),
- sudlich:  durch die Mitteldorfstralle,
- westlich: durch die Lindenstral3e.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7.1 ,Dorfzentrum
Admannshagen-Dorf 2000 éstlicher Teil umfasst eine Flache von ca. 14,33 ha.
Der Bereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 umfasst eine Flache
von rund 0,81 ha und betrifft folgende Grundsticke der Gemarkung
Admannshagen Flur 1, Flurstiicke: 20, 21, 22, 23/1, 23/2 und 24.
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2.1

Plangrundlage

Die Plangrundlage der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 bildet der
Ursprungsbebauungsplan sowie der amtliche Lage- und Hohenplan von
Vermessungsburo Hansch & Bernau Taliner Straf3e 1, 18107 Rostock, mit dem
Hoéhenbezug 2016 (NHN) und dem Lagebezug ETRS89 vom Méarz 2024.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde Admanshagen-
Bargeshagen besteht aus:

- Planzeichnung Teil A im Mafstab 1:500 mit der Planzeichenerklarung

- Textliche Festsetzungen im Teil B - Text zum Bebauungsplan und der

- Verfahrensibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.

Planverfahren

Wahl des Planverfahrens

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 ,Dorfzentrum Admannshagen-
Dorf 2000 6stlicher Teil wird im beschleunigten Verfahren gemafl3 § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Demzufolge gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1
BauGB entsprechend.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache, die durch
Wohngebaude und  gewerbliche  Nutzungen sowie  dazugehdrige
Nebengebaude bereits vollstandig fir Siedlungszwecke in Anspruch genommen
wird und fir die eine Nachverdichtung vorbereitet werden soll. Damit dient die
7. Anderung des Bebauungsplanes einer Manahme der Innenentwicklung.

Die durch die Anderung festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2, der Geltungsbereich der 7.
Anderung selbst umfasst rund 8.100m2. Somit ist der Anderungsbereich dem
§ 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB zuzuordnen.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind nachfolgende
Voraussetzungen ebenso einzuhalten.

Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
Der Bebauungsplan setzt im Anderungsbereich weiterhin ein allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.

Durch die Anderung wird somit weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, noch eine Zulassigkeit von
Vorhaben geméaR Anlage 1 — Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben“ des Gesetzes
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Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
UVP-Gesetz — LUVPG M-V)! begriindet.

Prifung einer Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter

Bei den genannten Schutzgitern handelt es sich um Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. In der unmittelbaren Umgebung des
Anderungsbereiches befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Das Plangebiet
befindet sich auch in ausreichender Entfernung zu den in der Umgebung
vorhandenen Natura 2000-Gebieten. Das nachstgelegene Schutzgebiet
befindet sich in ca. 4,5 km Entfernung zum Anderungsbereich des
Bebauungsplanes. Dabei handelt es sich um das Gebiet gemeinschaftlicher
Bedeutung ,Conventer Niederung“ (DE_1837-301), das sich westlich der
LandesstraRe 12 erstreckt. Aufgrund dieser Entfernung zum Schutzgebiet und
der Tatsache, dass sich zwischen dem Plangebiet und dem Schutzgebiet
bereits Wohnbebauung und die LandesstraBe 12 befindet, bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter.

Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund der Art der baulichen Nutzung eines allgemeinen Wohngebietes nach
8 4 BauNVO koénnen schadliche Umwelteinwirkungen bzw. schwere Unfélle, die
vom Gebiet selbst ausgehen, ausgeschlossen werden. Weiterhin gibt es in der
Umgebung des Plangebiets keine Nutzungen, von denen schadliche
Umwelteinwirkungen oder schwere Unfélle zu erwarten sind.

Ergebnis der Prifung der Anwendbarkeit des 8§ 13a BauGB

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Voraussetzungen der
Anwendbarkeit des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vollstandig vorliegen. Die 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 kann daher als Plan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Durchfihrung der formalen Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich. Die Umweltbelange sind in die Planung dennoch
einzustellen.

Nach 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1 Satz Nr. 1 BauGB, welcher hier vorliegt,
Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Ausgleichspflicht
entfallt in diesem Fall. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens werden die
abwagungserheblichen Belange von Natur und Landschaft ermittelt und
bewertet und in die Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen stellt fur den Geltungsbereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7.1 Wohnbauflachen (W6) dar. Dem Entwicklungsgebot
gemall 8§ 8 Abs. 2 BauGB wird Rechnung getragen, so dass von der

1 Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2018
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2.2

3.1

verfahrenserleichternden  Berichtigung des Flachennutzungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB abgesehen werden kann.

Verfahrensdurchfuhrung

Fur das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In
diesem Planverfahren wird gemall 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den
Verfahrensschritten des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB Gebrauch gemacht. Im
vorliegenden Planaufstellungsverfahren wird somit von der frihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalf’ § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a Abs.
3 Nr. 2 BauGB erfolgt nach Billigung des Entwurfs und vor Beginn der
Veroffentlichung der Planunterlagen.

Die weiteren Verfahrensschritte werden fortgeschrieben.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Die Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemal 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die Ziele (Z) der
Raumordnung sind verbindlich zu beachten und die Grundsatze (G) sind im
Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berticksichtigen.

Im  Landesraumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern  vom
27.05.2016 (LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dargestellt. Fur die Admannshagen-Bargeshagen gelten folgende Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen befindet sich infrastrukturell im
Einzugsbereich der Hansestadt Rostock und gehort im Stadt-Umland-Raum als
direkte Umlandgemeinde zur Kernstadt Rostock und unterliegt gemafn
Programmsatz 3.3.3 (2) und 3.3.3 (3) (Z2) einem besonderen Kooperations- und
Abstimmungsgebot.

In Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion ist gemall LEP-Programmsatz
4.2.(2) (2) die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu
beschréanken. In den Umlandgemeinden der Stadt-Umland-Raume kann in
geeigneten Gemeinden vom Eigenbedarf abgewichen werden. Voraussetzung
hierflr ist ein interkommunal abgestimmtes Wohnungsbau Entwicklungskonzept
des jeweiligen Stadt-Umland-Raumes. (LEP-Programmsatz 4.2. (3) (2)).

Die Grundlage bildet der Entwicklungsrahmen fir den Stadt-Umland-Raum
Rostock, erste Fortschreibung vom Juni 2018 - Kapitel Wohnentwicklung
(Leitlinien).

Der Innenentwicklung ist der Vorrang einzuraumen. In den Gemeinden sind
gemalR LEP-Programmsatz 4.1 (5) (2Z) die Innenentwicklungspotenziale sowie
Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in
Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur zusatzliche
Nachverdichtungspotenziale, insbesondere fur Wohnen, im vorhandenen

Planungsstand: Entwurf 16.09.2024 6
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3.2

Siedlungsbereich geschaffen. Die Planung ist eine Malnahme der
Innenentwicklung. Weiterhin ist die verkehrliche und die medientechnische
ErschlieBung gesichert. Die Herstellung neuer Verkehrsflachen ist nicht
notwendig. Die Planung entspricht den genannten Zielen und Grundsatzen des
LEP M-V.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Ubergeordneten Ziele und Grundsatze werden durch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R
LVO M-V vom 22. August 2011) und durch das Raumentwicklungsprogramm
Region Rostock-Fortschreibung des Kapitels 3.1.2 — Stadt-Umland-Raum vom
17. Dezember 2019 ausgeformt. Folgende Ziele und Grundsétze sind fir die
Planung von Bedeutung.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen befindet sich im Mittelbereich
Rostock/ Bad Doberan, welcher dem Oberbereich Rostock angehdrig ist. Das
Mittelzentrum Bad Doberan schlief3t sich westlich an die Gemeinde an und das
Oberzentrum Rostock liegt 6stlich der Gemeinde. Die Gemeinde befindet sich
auf der Siedlungsachse Rostock-Bad Doberan (RREP MM/R 4.1(4) (G)).

In den Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion innerhalb des Stadt-Umland-
Raumes Rostock ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen gemaRi
Landesraumentwicklungsprogramm 4.2.(2) auf den kommunalen Eigenbedarf
zu beschrénken (vgl. Raumentwicklungsprogramm Region Rostock 3.1.2 (3)
(2)).Die pauschale Beschrankung einer Zunahme des Wohnungsbestandes um
hdchstens 3 % wurde fir den Stadt-Umland-Raum aufgehoben und es wird fir
den Zeitraum bis 2025 die Fortschreibung des Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmens im Kapitel Wohnentwicklung, Juni 2018, zugrunde gelegt.
Mit der Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung im Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmen (SUR-ER) sind fir die Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen die Entwicklungsmdglichkeiten der Wohnentwicklung fiir den
Zeitraum  01/2017-12/2025 aufgezeigt. Der Gemeinde steht ein
Entwicklungskontingent  ,Grundbedarf* von ca. 47 WE zu. Ein
Entwicklungskontingent ,Privilegierung“ steht der Gemeinde nicht zu. Die
Gemeinde hat der Fortschreibung des Stadt-Umland-Entwicklungsrahmens
gemalR Gemeindevertreterbeschluss zugestimmt.

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 werden zusétzliche
Nachverdichtungspotenziale, insbesondere fir Wohnen, auf bereits flr
Siedlungszwecke beanspruchte Flachen geschaffen. Auf eine
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich wird verzichtet. Die vorliegende
Plandnderung stellt eine MaRnahme der Innenentwicklung dar.

Mit der vorliegenden Plandnderung kann die Gemeinde hochstens 8 neue
Wohneinheiten in den rickwartigen Grundstiicksbereichen realisieren. Die
Realisierung der maximalen Zahl von 8 Wohnungen ist in jedem Fall mit einer
Nutzungsaufgabe  von  bestehenden  Nutzungen verbunden. Eine
Uberschreitung der Eigenbedarfsentwicklung erfolgt nicht, sondern die
Gemeinde unterschreitet den vorgegebenen Entwicklungsrahmen von ca. 47
WE auch weiterhin. Die Kapazitaten sind in der Gemeinde entsprechend den
Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung umsetzbar.

Planungsstand: Entwurf 16.09.2024 7
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3.3

Eine weitere Planung der Gemeinde zur Entwicklung eines Wohnungsbau- und
Einzelhandelsstandortes befindet sich zum derzeitigen Zeitpunkt in Aufstellung
und bedarf der gesonderten landesplanerischen Abstimmung.

Die Grundkarte der raumlichen Ordnung stellt fir die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dar. Das
Gemeindegebiet ist umgeben von Tourismusentwicklungsraumen und
Tourismusschwerpunktraumen. Die Gemeinde selbst liegt in keinem solcher
Raume.

Die durch die Siedlungszasuren bezeichneten Freirdume sind von Bebauung
freizuhalten (RREP MM/R Programmsatz 4.1 (6) (Z)). Fur die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen befinden sich die festgelegte Siedlungszasuren
zwischen Admannshagen und Bargeshagen sowie zwischen Bargeshagen und
Sievershagen. Die festgelegten Siedlungszasuren werden mit der Planung
bertcksichtigt.

Flachennutzungsplan; Landschaftsplan

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen  verfigt (Uber einen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996 wund der
rechtswirksamen 1. Anderung vom 29.11.2013. Im Flachennutzungsplan ist die
Flache des Plangebietes als Wohnbauflache W/6 ausgewiesen. Der
Bebauungsplan ist somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen verfligt nicht Uber einen
Landschaftsplan.
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Abb. 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des
Plangebietes der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1
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3.4

4.1

4.2

4.3

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung sind keine nach
8§ 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotope, Naturdenkmale oder geschutzte
Landschaftsbestandteile ausgewiesen.

Westlich des Anderungsbereiches in ca. 3 km Entfernung befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kihlung® (L 54a). Aufgrund dieser Entfernung
zum Landschaftsschutzgebiet und der geringen GrolRe des
Anderungsbereiches bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der Schutzzwecke des LSG ,Kiuhlung® (L 54a).

Das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 befindet sich
aullerhalb von Wasserschutzgebieten.

Beschreibung des Plangebietes und der Umgebung

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Bebauung entlang der StralRe ,Mitteldorf* ist traufstandig und wird
mehrheitlich zum Wohnen genutzt. Im Plangebiet ist eine Segelmacherwerkstatt
ansassig. Die riickwartigen Grundstiicksbereiche sind teilweise durch bauliche
Anlagen und Lagerflachen gepragt. Im Anderungsbereich befindet sich das im
Eigentum der Gemeinde stehende sogenannte Spritzenhaus, welches durch die
freiwillige Feuerwehr genutzt wird.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die von der Gemeindevertretung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen
am 25.08.1997 beschlossene Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7.1
,2pDorfzentfrum Admannshagen - Dorf 2000“ — &stlicher Teil wurde am
25.02.1998 durch Bescheid des Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung und
Umwelt Mecklenburg-Vorpommern (Az. VIII 231b-512.113-51001 [7.1]) mit
Mafigaben und Auflagen genehmigt. Die Erflillung der Maf3gaben und Auflagen
wurde durch das Schreiben des Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung und
Umwelt Mecklenburg-Vorpommern vom 01.07.1998 (Az. VIII 231b-512.113-
51001 [7.1]) bestéatigt.

Die Bekanntmachung der Genehmigung des Bebauungsplanes ist durch
Aushang in der Zeit vom 03.07.1998 bis zum 23.07.1998 erfolgt. Der
Bebauungsplan Nr. 7.1 ist mithin am 18.07.1998 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan hat bereits sechs rechtsverbindliche Anderungen fiir
Teilbereiche erfahren. Die geplante 7. Anderung des Bebauungsplanes basiert
auf den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes fir das Teilgebiet
WAL.

Naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet nimmt Flachen des Siedlungsbereiches ein, die
siedlungstypisch versiegelt sind und intensiv genutzt werden.
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4.4
44.1

4.4.2

4.5

4.6

Technische Infrastruktur

Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Stralle ,Mitteldorf* verkehrstechnisch
erschlossen und grenzt westlich an die Lindenstral3e an. Die Stral3e ,Mitteldorf*
ist als Tempo 30 Zone ausgewiesen und hat einen stral3enbegleitenden
Gehweg. Uber den Admannshager Damm und die Bargeshager StralRe ist der
Ortsteil Admannshagen an das Uberortliche Verkehrsnetz an die Bundesstralie
105 angebunden.

Im Ortsteil Admannshagen befindet sich eine Bushaltestelle des OPNV mit
einer Direktanbindung an die Hansestadt Rostock und die Stadt Bad Doberan
mit dem zugehdrigen Amtssitz.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Strale ,Mitteldorf* und wird Uber
diese medientechnisch erschlossen.

Im weiteren Planverfahren wird geklart, ob die Loschwasserbereitstellung durch
die offentliche Trinkwasserversorgung sichergestellt werden kann. Davon ist
jedoch auszugehen, da der Grundschutz bereits fur die vorhandene Bebauung
zu gewahrleisten ist und fir den Anderungsbereich nur eine maRvolle
Nachverdichtung mdglich und zulassig ist.

Immissionsschutz

In ca. 1,2km Entfernung westlich des Plangebietes in der Ortslage
Admannshagen befindet sich das Windeignungsgebiet ,Admannshagen®
(RREP MM1) mit funf im Bestand vorhandenen Windenergieanlagen.

Die Lage des Anderungsbereiches zeigt, dass an die im Bestand vorhandenen
genehmigten Windenergieanlagen nach Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) jeweils dichter gelegene Wohnbebauungen im Bestand vorhanden
sind, so dass diese den Maf3stab fir das Rucksichtnahmeerfordernis bilden.
Hierbei handelt es sich um Wohnnutzungen mit dem Schutzanspruch eines
allgemeinen Wohngebietes.

Aufgrund der bestehenden Immissionssituation ist nicht davon auszugehen,
dass das Plangebiet unzumutbaren Immissionen ausgesetzt wird. Die
Gemeinde geht davon aus, dass die genehmigten Anlagen bei einem
bestimmungsgemalen Anlagenbetrieb gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
in dem Ortsteil Admannshagen und im Anderungsbereich beriicksichtigen und
dass die bereits vorhandenen schiutzenswerten Nutzungen im Rahmen der
erteilten immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen vollumfanglich
bertcksichtigt wurden. Mit der Planung riickt die schiitzenswerte Nutzung nicht
naher an die genehmigungsbedirftigen Anlagen nach BImSchG heran, als
schitzenswerte Nutzungen bereits im Bestand vorhanden sind.

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Besitz verschiedener privater
Eigentumer. Ein Grundstuck befindet sich im Eigentum der Gemeinde.
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5.

5.1

5.2
521

5.2.2

Planungsziele und Planinhalt

Ziele und Zwecke der Planung

Die grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzungen hat die Gemeinde in ihrem
Grundsatzbeschluss vom 28.11.2022 zur 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7.1  getroffen. Zielsetzung der  Planung ist es, die
Nachverdichtungsmdglichkeiten in der sogenannten zweiten Reihe zu
ermdglichen und die vorhandene Segelmacherwerkstatt im Bestand zu sichern.
Zudem besteht das Planungsziel, einen mindestens 12 m breiten Gartenbereich
in dem ruckwartigen Grundsticksbereich festzusetzen und eine sogenannte
,dritten Reihe“ auszuschlieRen. Der Anderungsbereich ist an der nérdlichen
Grenze durch eine Heckenpflanzung einzugriinen und von der angrenzenden
Bebauung abzuschirmen. Die ErschlieBung der riickwartigen Baugrundstiicke
soll ausschlieRBlich Uber die Strale ,Mitteldorf’, wie bereits im Bestand
vorhanden, erfolgen. Fir die fullaufige Anbindung der Stralte ,Mitteldorf‘ an die
LindenstraBe ist der vorhandene Gehweg um den Kurvenbereich
herumzufihren, so dass eine Querung der Lindenstral3e ermdglicht werden
kann.

Begriindung der Anderungen der Planfestsetzungen
Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 1 Abs. 5und 6BauNVO)

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet
WAZ1 wurde folgendermaf3en getroffen.

1.2 In dem festgesetzten WA-Gebiet sind die Nutzungen nach § 4
Abs. 3 Nr.3,4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und deshalb nicht zulassig.

Eine inhaltliche Anderung der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung erfolgt nicht. Die Festsetzung wird klarstellend umstrukturiert.

MalR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16- 19 BauNVO)

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von der
Grundflachenzahl (GRZ) als Hdchstmald und durch Festsetzung der maximal
zulassigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmt. Die entsprechenden
Regelungen sind in der Nutzungsschablone enthalten.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Geltungsbereich der 7. Anderung von
ehemals 0,25 auf 0,35 gedndert. Es handelt sich um eine MalRRhahme der
Innenentwicklung als Nachverdichtung, so dass die Beibehaltung der
Festsetzung der GRZ des Ursprungsbebauungsplanes nicht die stadtebaulich
gewollte Nachverdichtung erméglichen wirde.

Der Orientierungswert fir die Grundflachenzahl in einem allgemeinen
Wohngebiet ist nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 ausgewiesen und wird mit der
festgesetzten GRZ von 0,35 weiterhin unterschritten.
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Dies wird aus Sicht der Gemeinde als stadtebaulich vertretbar angesehen und
entspricht dem Planungsziel der Nachverdichtung und dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Die anrechenbare Flache fir die GRZ vermindert sich um den Anteil der
festgesetzten privaten Grinflache auf dem Baugrundstick.

Hohe baulicher Anlagen
Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wurden folgendermalRen
getroffen:

4. HOHENLAGE
(8 9 Abs. 2 BauGB)
Die konstruktive Sockelhéhe darf in den Baugebieten maximal 0,30 m
Uber dem Bezugspunkt liegen. In allen Baugebieten darf der
ErdgescholR3fuBboden jedoch auch nicht unter dem Bezugspunkt liegen.
Als Bezugspunkt fur Hohenangaben fur die Baugebiete gilt die mittlere
Gelandehohe (in HN) des fir die Uberbauung vorgesehenen
Grundstucksteils.
Ausnahmen von den Festsetzungen zur Hohenlage sind zul&ssig, wenn
ihre Einhaltung zu einer unzumutbaren Harte fihren wirde. Die
Ausnahme von den Hohenfestsetzungen darf jedoch nicht zu einer
Verletzung der stadtebaulichen Grundziige der Planung fuhren.

Die Hohenfestsetzung wird unter Beriicksichtigung des vorliegenden Lage- und
Hohenplanes mit dem Hohenbezug 2016 (NHN) neu gefasst. Es wird jeweils
ein  grundstiicksbezogener  Hohenbezugspunkt differenziert fur die
stralRenbegleitende Bebauung an der StraBe ,Mitteldorf® und fir die
Baugrundstiicke in der sogenannten zweiten Reihe in der Planzeichnung Teil A
festsetzt.

Die maximalen Trauf- und Firsthdhen werden festgesetzt, um dauerhaft Einfluss
auf die Hohenregelung der Hauptgebaude zu nehmen. In Anwendung beider
Festsetzungen in Verbindung mit den Festsetzungen zur Dachneigung ergibt
sich ein Spektrum an mdglichen Dachgestaltungen, welche einerseits einen
stadtebaulichen Bruch mit dem Ortsbild verhindert, andererseits aber auch eine
funktionsgerechte Nutzung und nicht zuletzt einen Gestaltungsspielraum fir
Bauherren sicherstellt. Die maximal zuldssige Traufhohe wird auf maximal
450m (Ober dem Bezugspunkt festgesetzt. Die Traufhdhe gemaR
Ursprungsbebauungsplan war mit 4,00 m festgesetzt. Fir die Bauherren ergibt
sich unter Bericksichtigung der veranderten Anforderungen an Wohngeb&aude
eine verbesserte Ausnutzung.

Um die Errichtung technisch notwendiger Anlagen zu ermdglichen, wurden die
Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der zuldssigen Hohe beibehalten und
klarstellender formuliert.
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5.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Bauweise
Die Festsetzungen zur Bauweise wurden folgendermafien getroffen:

2. BAUWEISE

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur das WA-Gebiet und die MI-Gebiete wird die offene Bauweise
festgesetzt. In dargestellter Hauptffirstrichtung darf in dem WA-Gebiet
eine Gebaudelange von 15,00 m nicht Uberschritten werden. Fiur das
SO-Gebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Bei der
festgesetzten abweichenden Bauweise gelten die Grenzabstande der
offenen Bauweise.

Die Festsetzungen fur die MI-Gebiete und das SO-Gebiet sind fir den
Anderungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 nicht
relevant. Die Festsetzungen fur das WA-Gebiet werden teilweise geandert.

Die offene Bauweise innerhalb des WA-Gebietes wird beibehalten. Die
Festsetzung der Langenbegrenzung der stral3enbegleitenden Bebauung
entlang der StralRe ,Mitteldorf* wird nicht weiter bericksichtigt. Die baulichen
Entwicklungsmaglichkeiten sind durch die festgesetzte Hauptfirstrichtung und
die offene Bauweise bereits ausreichend stadtebaulich gesichert. Erganzend
wird festgesetzt, dass innerhalb des Anderungsbereiches nur Einzel- und
Doppelhauser zuléssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden
folgendermal3en getroffen:

3. BAUGRENZEN
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Uberschreitungen der Baugrenzen fiir untergeordnete Bauteile, wie Erker
oder betonte Eingangsbereiche sind gemafl § 23 Abs. 3 BauNVO bis zu
einer Tiefe von 1,00 m zulassig.

Die Festsetzung wird beibehalten und klarstellend ergénzt. Die Festsetzung
lautet neu wie folgt:

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Ein Uberschreiten der Baugrenze mit untergeordneten Bauteilen, wie Erker
oder betonten Eingangsbereichen, Treppen und Vorbauten ist bis zu einer
Breite von 5,00 m und einer Tiefe von bis zu 1,00 m zulassig.

Das Uberschreiten der Baugrenze innerhalb des festgesetzten
Wurzelschutzbereiches ist unzuldssig. Dieser Bereich ist als von Bebauung
freizuhaltende Flache gekennzeichnet.

Zudem erfolgte eine VergroRerung der uberbaubaren Grundsticksflachen
dahingehend, dass zum einen das vorhandene Werkstattgebdude innerhalb
von Baugrenzen berlcksichtigt und somit gesichert wird und zum anderen
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5.24

Bebauungsmaoglichkeiten, entsprechend dem Planungsziel in der sogenannten
zweiten Reihe er6ffnet werden. Die Baugrenzen werden grundstickbezogen
festgesetzt, um ein Zusammenlegen von rickwartigen Grundstiicksbereichen
benachbarter Grundsticke zur Erhéhung der baulichen Ausnutzung und somit
eine Veréanderung der stadtebaulichen Struktur zu vermeiden. Die dorfliche
Struktur des Ortsteils soll erhalten bleiben.

Stellung baulicher Anlagen

Die planerische Festsetzung der Hauptfirstrichtung in der Planzeichnung wird
beibehalten und in den textlichen Festsetzungen wird klarstellend ergénzt, dass
die planerische Festsetzung der Hauptfristrichtung nur fir den Hauptfirst der
Hauptgebdude gilt. Somit wird klargestellt und geregelt, dass in den
Nachverdichtungsbereichen auf die Festsetzung der Hauptfristrichtung
verzichtet wird. In den rickwartigen Grundstiicksbereichen in der sogenannten
zweiten Reihe besteht aus Sicht der Gemeinde kein zusatzlicher
Regelungsbedarf.

GroRRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindetsgroRe der Baugrundsticke wird zusatzlich festgesetzt, um
unerwiunschten Nachverdichtungen und dem Entstehen einer sogenannten
dritten Reihe entgegenzuwirken. Einer Aufteilung der Grundstiicke in zu kleine
Parzellen und der Schaffung einer groRtmdglichen Anzahl von
Baugrundsticken wird mit der Festsetzung der MindestgréRe der
Baugrundstiicke entgegengewirkt. Die Belange der vorhandenen Erschlie3ung
wirken limitierend. Die ErschlieBung der Baugrundstiicke Uber die StralRe
.Mitteldorf* ist Zielsetzung der Gemeinde.

Die ausnahmsweise Unterschreitung der festgesetzten Mindestgrof3e der
Baugrundstiicke fir Einzelhauser um bis zu 100 m2 und um bis zu 50 m? je
Doppelhaushélfte entlang der Stralle ,Mitteldorf* berlcksichtigt neben der
bestehenden Bebauung, die Anbindung der Grundsticke (Uber GFL-R) der
sogenannten zweiten Reihe (Hinterliegergrundstiicke) Uber die Stral3e
.Mitteldorf*. Die Ausnahme tritt ein, wenn fir die Erschlielung der sogenannten
zweiten Reihe (Hinterliegergrundstiicke) eine Grunddienstbarkeit oder Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht notwendig werden und diese Flache nicht auf die
Bezugsflache fur die MindestgréRe der Baugrundstiicke der strafenseitigen
Bebauung angerechnet wird. Unter Berlcksichtigung der bestehenden
Grundstucksstrukturen ist fur den verbleibenden Teil der Ursprungsgrundstticke
weiterhin  gesichert, dass keine weiteren Teilungen mit zuséatzlichen
Bebauungsmadglichkeiten, als die stadtebaulich gewlinschte Verdichtung,
erfolgen kénnen.

Die Bezugsflache fur die Mindestgréf3e der Baugrundstiicke bestimmt sich nach
§ 19 Abs. 3 BauNVO und somit nach der tatsachlichen Grof3e des
Baugrundstiicks. Im Plangebiet werden die Baugrundstiicke entweder nur aus
der Baugrundsticksflache (Bezugsflache fur die Ermittlung der zulassigen
Grundflache) oder aus der Baugrundsticksflache und der festgesetzten
privaten Grunflache gebildet. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen
ist es wichtig, dass in den ruckwartigen Grundstiicksbereichen (Bereiche der
Nachverdichtung) ortstypische Grundstiicke mit einer Grundsticksgrof3e von
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5.2.5

5.2.6

mindestens 750 m2 entstehen. Sofern eine Bebauung mit einem Doppelhaus
erfolgen soll, ist die MindestgrdlRe des Baugrundstiicks je Doppelhaushalfte auf
375 m? festgesetzt.

Die Festsetzung der GroRe der Baugrundstiicke bezieht sich nicht auf das im
Bestand vorhandene gemeindliche Geb&aude des Spritzenhauses, da dieses fir
eine bauliche Wohnnutzung nicht geeignet ist.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Einzelh&usern wird innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes (WA1) auf maximal zwei Wohnungen begrenzt. In
Doppelhausern wird die Zahl der zulassigen Wohnungen auf eine Wohnung je
Doppelhaushalfte begrenzt. Mit der geplanten Nachverdichtung wird die Zahl
der Wohnungen in Wohngeb&uden unter Beriicksichtigung der vorhandenen
ErschlieBung und des damit verbundenen Zu- und Abfahrtsverkehrs
festgesetzt. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die Wohnungsanzahl
und damit die Nutzungsintensitat in dem ruckwartigen Grundsticksbereich
begrenzt wird.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen wurden
folgendermal3en getroffen:

5. NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und
Uberdachte Stellplatze sind in den MI-Gebieten nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Nebenanlagen, Garagen
und Carports dirfen in allen Baugebieten lber die straRenseitige
Baukante des Hauptgebdudes nicht hervortreten. Fir Garagen und
Stellplatze gelten die 88 12 (1, 2, 3) und 21a (2, 3) BauNVO.

D

Die Festsetzungen fiir die MI-Gebiete sind fir den Anderungsbereich der
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 nicht relevant. Die Festsetzungen
fur das WA-Gebiet werden klarstellend ergénzt. Insbesondere wird die
Berlcksichtigung des Wurzelschutzbereiches erganzt und es werden
einschrankende Festsetzungen zu Kleinwindkraftanlagen als Nebenanlagen
getroffen. Die Festsetzung lautet neu wie folgt:
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6. GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

6.1 Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA1) sind die
fur die zuldssige Nutzung erforderlichen Garagen, Stellplatze und
tberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO auch auRerhalb der festgesetzten (Uberbaubaren
Grundstucksflachen mit der Einschréankung zulassig, dass Garagen,
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebengebaude im Sinne des 8
14 Abs. 1 BauNVO im Vorgartenbereich unzuldssig sind. Der
Vorgartenbereich  wird als Bereich zwischen stral3enseitiger
Grundstucksgrenze und stral3enseitiger Baugrenze auf der gesamten
Breite des Grundstiicks definiert. Diese Festsetzung gilt nicht fir
Zugange und Zufahrten zu den Grundstiicken sowie Einfriedungen.

6.2 Zum Schutz der zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind Garagen,
Uberdachte Stellplatze, Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb des
Plangeltungsbereiches nur aufl3erhalb der Wurzelschutzbereiche dieser
Baume zulassig.

6.3 Kleinwindkraftanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind unzulassig.

5.2.7 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen - Sichtflachen
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Festsetzungen zu sogenannten Sichtdreiecken wurden folgendermalRen
getroffen:

6. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN -
SICHTFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Sichtflachen sind
Sichtbehinderungen mit einer Hohe von mehr als 0,70 m Uber der
Fahrbahnhohe unzulassig.
Zulassig sind einzelne hochstdmmige Baume mit einer Kronenansatzhthe
uber 2,50 m.

Fur den Anderungsbereich ist die Festsetzung von Sichtdreiecken entbehrlich,
da durch die Einbindung des geplanten Gehweges in Lindestrae die
Sichtdreiecke des Ursprungsbebauungsplanes beachtet sind.

5.2.8 Verkehrsflachen und Anschluss an Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche Anbindung der Baugrundstiicke erfolgt Gber die vorhandene
GemeindestralBe ,Mitteldorf‘. Die vorhandene Bebauung innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes WAL ist bereits Uber Grundstiickszufahrten an die
Stralle ,Mitteldorf angebunden. Die Hinterliegergrundstiicke kdnnen Uber die
bereits vorhandene oder tber eine noch herzustellende Grundstiicksanbindung
erschlossen werden. Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Erschliel3ung der
rickwartigen Baugrundsticke Uber eine Baulast ist im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass
bei mdglichen Doppelzufahrten nicht der Eindruck einer Straf3enanbindung
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entstehen darf. Konfliktmindernd fur die vorgesehene individuelle ErschlieRung
wirkt sich aus, dass die StralRe ,Mitteldorf innerhalb der Tempo 30-Zone liegt.

Innerhalb des Anderungsbereiches ist die Verlangerung des vorhandenen
Gehweges mit Einbindung in die Lindenstral3e vorgesehen. Die Querung der
Lindenstral3e ist dann aufgrund des geplanten Gehweges geordnet mdglich.

Von der LindenstralBe sind keine Grundstiickszufahrten zu dem Plangebiet
zulassig. Hierzu wurde die zeichnerische Festsetzung getroffen.

5.2.9 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die Festsetzungen zum Ausschluss von Abgrabungen fur die Errichtung von
Zufahrten fur Tiefgaragen bzw. fur Garagen im Kellergeschoss wurden
folgendermal3en getroffen:

8. ABGRABUNGEN ZUR AUSBILDUNG VON ZUFAHRTEN FUR
TIEFGARAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB, § 9 Abs. 6 BauGB)
In dem WA- und den MI-Gebieten sind Abgrabungen fir die Errichtung
von Zufahrten fur Tiefgaragen bzw. fir Garagen im Kellergeschof3
unzulassig.

Die Festsetzung wird fur den Geltungsbereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes nicht weiter aufrechterhalten und ersatzlos gestrichen.

5.2.10 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die getroffenen Festsetzungen zu Flachen mit Geh- Fahr und Leitungsrechten
werden beibehalten und grundstiicksbezogen zugeordnet. Festsetzung lautet
neu wie folgt:

8. MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE
FLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

8.1 Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen (GFL-R) wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL-R 1) in
einer Breite von 3,50 m zugunsten der Grundstickseigentimer des
rickwartigen Grundstiicks (Teilflache des Flurstiicks 20) und der Ver- und
Entsorgungstrager festgesetzt.

8.2 Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen (GFL-R) wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL-R 2) in
einer Breite von 3,00 m zugunsten der Grundstickseigentimer des
Flurstiicks 23/1 und der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.
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5.2.11 Aufschiebend bedingtes Baurecht
(8 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Die stadtebaulichen Zielsetzungen bestehen in der Nachverdichtung des
Siedlungsbereiches mit der Eroffnung von Bebauungsmoglichkeiten in der
sogenannten zweiten Reihe. Das Entstehen einer sogenannten dritten Reihe
und somit eine Nachverdichtung der Baugrundstiicke Uber das ortsiibliche MalR3
hinaus ist nicht das stadtebauliche Ziel der Gemeinde. Im Bestand befindet sich
auf einem Baugrundstiick ein Gebaude mit einer Freizeitwohnnutzung. Hierbei
handelt es sich um ein bestehendes Gebaude, welches zum
zeitweise/gelegentlich Freizeitwohnen genutzt wird. Es handelt sich um eine
nicht genehmigte Hauptnutzung, die bereits den Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes entgegensteht, so dass eine nachtragliche
Legalisierung des Vorhabens ausscheidet. Die Gemeinde halt an den
Grundzigen der Festsetzung einer privaten Grinflache fest.

Mdoglichkeiten der baulichen Nachverdichtung wurden innerhalb der
rickwartigen Grundstiicksbereiche mit der Mal3gabe eingerdumt, dass eine
dritte Reihe nicht zuldssig ist. Eine Nachverdichtung wére innerhalb der mit
einem bedingten Baurecht belegten Flache somit gegeben, sofern der Riickbau
der ungenehmigten Hauptnutzung, die den geltenden Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ohnehin entgegensteht, vorgenommen
wird. Die Gemeinde moéchte im Rahmen der Gleichbehandlung eine
stadtebaulich gewollte Nachverdichtung allen Grundstiickseigentiimern unter
der MaRgabe ermoglichen, dass die rickwartige private Grinflache, wenn auch
reduziert und dafir mit ausgleichenden Malinahmen, erhalten wird. Die
Gemeinde entscheidet sich fur die Festsetzung eines aufschiebend bedingten
Baurechts, um die Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer unter
Berlicksichtigung ihrer stadtebaulichen Ziele zu ermdglichen. Das Entstehen
einer dritten Reihe verbunden mit der Legalisierung einer baulichen
Hauptnutzung innerhalb einer festgesetzten privaten Griunflache ist nicht das
stadtebauliche Ziel der Gemeinde. Das aufschiebend bedingte Baurecht ist aus
Sicht der Gemeinde geeignet, in diesem besonderen Fall die Planungsziele
umzusetzen, da die Umstande, die das bedingte Baurecht bewirken, vom
Grundstiickeigentiimer selbst beeinflussbar sind.

6. LarmschutzmalRnahmen

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und Gerduschen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die festgesetzten passiven LarmschutzmalBnahmen gelten fort. Fir die
Berechnungen ist die bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109 (2018) nunmehr
zugrunde zu legen. Die Festsetzungen wurden entsprechend den zu
verwendenden DIN-Vorschriften angepasst. Hierbei ist maligebend, dass fir
die Berechnungen ausschlieRlich Larmpegelbereiche vorliegen. Die zugrunde
zu legenden malRgeblichen AulRenlarmpegel (La) ergeben sich aus den in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen i.V.m. Tabelle 7 der DIN
4109-1:2018-01.

Der Festsetzung der Larmpegelbereiche liegen folgende Annahmen aus dem
Ursprungsbebauungsplan zugrunde.
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7.1.1

- Larmpegelbereich IV:  fur Abstdande 15 m zur StralBenmitte der
Bargeshager- bzw. der Lindenstral3e

- Larmpegelbereich 111 fur Abstande 40 m zur Strallenmitte der
Bargeshager- bzw. der Lindenstral3e.

Neben der Dammung der Auf3enbauteile, also die Anforderungen an das
gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mall R'wges der AufRenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen, wird die Festsetzung der Grundrissgestaltung fir
Wohnungen und schutzbedirftige Raume aus dem Ursprungsbebauungsplan
beibehalten. Entsprechend der getroffenen Festsetzung sind die Fenster von
Schlafraumen auf den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen oder
ersatzweise mit schallgedampften Liftungséffnungen versehen werden.

Der Nachweis der Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren darzustellen.

Grunflachen, Pflanzungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Die fiir die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 getroffen Festsetzungen
werden entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen angepasst.

Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die textliche Festsetzung zur Sicherung der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung Hausgarten wird beibehalten. Entsprechend den
Planungszielen ist die Reduzierung der privaten Grunflache von 20 m auf
12,00 m erfolgt. Damit kann die stadtebaulich gewiinschte Nachverdichtung
innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde erfolgen. Mit der Reduzierung
der privaten Grinflache ist die Anpflanzung einer dreireihigen Strauchhecke zur
Abgrenzung des Plangebietes vorgesehen. Die Strauchhecke dient der
Minderung der Auswirkungen auf die angrenzenden privaten Grundsticke
durch die Reduzierung der privaten Grinflache und zur Eingriinung des
Baugebiets. Es wird das Anpflanzen einer Strauchhecke auf den privaten
Grundstiicken festgesetzt. Die Anpflanzung der dreireihigen Strauchhecke ist
spatestens dann vorzunehmen, wenn die Bebauung in der zweiten Reihe
realisiert ist, spatestens bis zum Ende der darauffolgenden Vegetationsperiode.
Hierbei handelt es sich nicht um eine Ausgleichspflanzung, sondern die
Anpflanzung dient der stadtebaulichen Gliederung und der Abgrenzung der
Bebauung zu den angrenzenden Grundstiicken. Sie tragt zudem zu einem
positiven Kleinklima bei.
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7.1.2

7.2

7.3

7.3.1

8.1

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen von Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und Abs. 6 BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang artengleich nachzupflanzen. Hierbei wird auf den Lage- und H6henplan
fur den Anderungsbereich abgestellt. Dieser stellt den gegenwartigen und zu
berticksichtigenden Baumbestand dar. Die in der Lindenstral3e stehende und
nach § 18 NatschAG M-V geschiitzte Eiche wird durch die Festsetzung der
Baugrenze und durch textliche Festsetzung zum Wurzelschutzbereich
bertcksichtigt. Die weiteren zum Erhalt festgesetzten Baume beddurfen aufgrund
der Lage innerhalb der privaten Grinflache keiner zusatzlichen Festsetzungen.
Die Uberpriifung des Schutzstatus erfolgt bei Erfordernis im weiteren
Planverfahren.

Ortliche Bauvorschriften

Die mit dem Ursprungsbebauungsplan getroffenen ortlichen Bauvorschriften
werden beibehalten und gelten fort. Die fortgeltenden 6rtlichen Bauvorschriften
werden der Begriindung als Anlage 1 beigeflgt.

Zur Klarstellung wurde die zulassige Dachneigung in der Nutzungsschablone
geman Ursprungsbebauungsplan nachrichtlich tibernommen.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise wurden an die geltenden
gesetzlichen Bestimmungen angepasst. Die betrifft insbesondere die Hinweise
zu den artenschutzrechtlichen  Belangen zur  Vermeidung  der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande.

Stellplatzsatzung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen

Im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 gilt die
Satzung Uber notwendige Stellplatze im Gemeindegebiet Admannshagen-
Bargeshagen-Stellplatzsatzung in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.03.2021.

Die Gemeinde verfugt Uber die Stellplatzsatzung, die neben den Festsetzungen
des Bebauungsplanes gilt. Darauf soll hingewiesen werden und die
Stellplatzsatzung ist bei der Realisierung von Bauvorhaben zu beriicksichtigen.
Fur Einfamilienhduser wird gemafl Stellplatzsatzung die Anzahl der
notwendigen Stellplatze auf 2 Stellplatze je Wohnung festgelegt. Es wird davon
ausgegangen, dass dies auch fur Doppelhaushélften gilt, da Doppelhduser
nicht gesondert geregelt wurden. Somit waren auch je Doppelhaushélfte 2
Stellplatze je Wohnung zu realisieren.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Mit den Festsetzungen im Anderungsbereich des Bebauungsplanes wird
gewabhrleistet, dass sich die geplante Bebauung in die vorhandene
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8.2

Siedlungsstruktur einfligt. Mit der Planung wird der Nachfrage nach Wohnraum
in der Gemeinde fur den Eigenbedarf in der Gemeinde nachgekommen. Die in
zweiter Reihe gelegenen Grundsticke (Hinterliegergrundstiicke) sollen tber
private Wohnwege, welche als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf dem
Vorderliegergrundstiick festgelegt wurden, erschlossen werden.

Die zusatzlichen Verkehre fir maximal vier Baugrundsticke innerhalb des
Siedlungsbereiches werden als unerheblich bewertet und kénnen uber die
StralRe ,Mitteldorf* aufgenommen werden.

Im Ergebnis ist nicht davon auszugehen, dass mit der Wohnnutzung in der
zweiten Reihe stadtebauliche Spannungen ausgeldst werden. Die Maflinahme
ist eine MaRnahme der Innenentwicklung und dient dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden. Die umliegenden Wohnnutzungen werden nicht
nachteilig beeintrachtigt.

Auswirkungen auf die Umwelt

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches der
Gemeinde  Admannshagen-Bargeshagen. Die 7. Anderung  des
Bebauungsplanes Nr. 7.1 stellt eine MaRnahme der Innenentwicklung dar und
somit eine nachhaltige Inanspruchnahme von Flachen des Siedlungsbereiches.
Insgesamt ist eine Beeintrachtigung der Schutzglter voraussichtlich nicht zu
erwarten.

Schutzqgut Tiere

Innerhalb des Plangebietes ist mit dem Artenspektrum des Siedlungsraumes
und nicht mit dem Vorkommen seltener, geschiitzter Tierarten zu rechnen. Mit
der Aufnahme der allgemeinen Hinweise zum Artenschutz sollen zukinftige
Bauherren auf die gesetzlichen Bestimmungen hingewiesen werden, um
Verletzungen des Artenschutzrechtes zu vermeiden. Im Zusammenhang mit
artenschutzrechtlichen Belangen sind Gesetze und Verordnungen einzuhalten
und z.B. vor einem zukinftigen Abriss von Gebauden ist eine Prifung der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erforderlich.

Schutzgut Pflanzen

Aufgrund des Verfahrens nach & 13a BauGB besteht keine
Kompensationspflicht. Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich auf den
jeweiligen Baugrundstiicken Hausgarten und Einzelbaume. Die Gemeinde
Admanshagen-Bargeshagen besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher beurteilt
sich der Schutzstatus der Baume nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-
V (NatSchAG M-V). Demnach sind Baume ab einem Stammumfang von 100
cm, gemessen in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt.
Ausgeschlossen von dem Schutz sind Baume in Hausgéarten, mit Ausnahme
von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen; Obstbaume, mit Ausnahme
von Walnuss und Esskastanie; und Pappeln im Innenbereich (vgl. § 18 Abs. 1
NatSchAG M-V).

Schutzgut biologische Vielfalt
Aufgrund der starken Uberprdgung durch den Menschen ist die biologische
Vielfalt im Anderungsbereich gering.
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Schutzgut Boden und Flache

Der Anderungsbereich umfasst bereits zu Siedlungszwecken genutzte Flachen.
Insgesamt sind etwa 30% der Flache durch bauliche Nutzungen bereits bebaut
oder versiegelt. Die nicht versiegelten Béden sind durch die vorherrschende
Nutzung anthropogen Uberpragt.

Im Plangebiet sind Biotop- und Nutzungstypen des Siedlungsbereiches
anzutreffen. Die Boden, die durch die geplante Nutzung in Anspruch
genommen werden, besitzen somit nur eine allgemeine Bedeutung.

Schutzgut Wasser

Gemall dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern ist im Plangebiet
eine geringe Geschiitztheit des Grundwassers durch bindige Deckschichten mit
einer Machtigkeit von kleiner 5m im Plangebiet gegeben. Weiterhin wird
dargestellt, dass sich das Plangebiet in einem Gebiet ohne nutzbares
Grundwasser befindet. Es ist kein Grundwasserleiter vorhanden. Demnach hat
die geringe Machtigkeit der bindigen Deckschichten keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser in Bezug auf das
Grundwasser bei Umsetzung der Planung.

Schutzqgut Klima und Luft

Aufgrund der Zunahme der Versiegelung im Plangebiet durch die Bebauung
sind lokale Veranderungen des Kleinklimas anzunehmen, jedoch wegen der
geringen GroRe des Plangebietes, sind erhebliche Beeintrachtigungen der
klimatischen Situation nicht zu erwarten und eher nur kleinklimatisch wirksam.
Mit der Festsetzung von privaten Grunflachen und der Anpflanzung einer
5,00 m breiten Hecke im Plangebiet werden negative Auswirkungen durch die
zulassige Versiegelung gemildert.

Vorbelastungen der Luftqualitdt kbnnen ausgeschlossen werden, da es sich um
Nutzungen innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes handelt. Emissionen der
Fahrzeuge auf der angrenzenden Kreisstral3e kdnnten sich allenfalls auf das
direkt angrenzende Grundstiick auswirken.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Bedeutung des Anderungsbereiches fiir das Landschaftsbild ist insgesamt
gering. Der Anderungsbereich wird (iberwiegend von der vorhandenen
Bebauung im Ortsteil Admannshagen gepragt. Der Anderungsbereich ist eine
Nachverdichtungsflache.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt. Ein vorsorglicher
Hinweis bei mdglichen Funden wurde berticksichtigt.
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8.3 Flachenbilanz

Fur die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr.7.1 ergibt sich folgende
Flachenaufteilung:

FlachengroRe
Flachennutzung [m?]

Baugebietsflachen 7.047,0
Allgemeines Wohngebiet WAL
Griunflachen 1.040,0
Private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten
Verkehrsflachen 13,0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ZB Gehweg
Gesamtflache des Anderungsbereiches 8.100,0

8.4 Kosten

Die Grundsticke sind dber die vorhandene ortliche ErschlieBungsstrale
.Mitteldorf* erschlossen. Die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke erfolgt
Uber private Wohnwege als festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Die
ErschlieBungskosten sind durch den jeweiligen Bauherren zu tbernehmen. Fir
die medientechnische ErschlieBung der Baugrundsticke sind jeweils
vertragliche Vereinbarungen mit den zusténdigen Versorgungstragern und dem
jeweiligen Bauherren erforderlich.

8.5  Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

Verordnung tber  die bauliche Nutzung der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 9. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI- | S. 2240)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz- NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546).
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung uber die 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7.1 ,Dorfzentrum Admannshagen-Dorf 2000“ 6stlicher Teil wurde in der
Sitzung der Gemeindevertretung am ............cccovevivnenenns gebilligt.

Admannshagen-Bargehagen, den.......................o..l. (Siegel)

Hans-Peter Stuhr
Burgermeister
der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Admannshagen-Bargehagen
durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiihlen

Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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TEIL 3 Anlagen

11

1.2

1.3

14

15

1.6

2.1

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes
Nr. 7.1 ,Dorfzentrum Admannshagen-Dorf 2000“ dstlicher Teil, mit Rechtskraft
vom 18.07.1998, die fur den Anderungsbereich der 7. Anderung zutreffen,
gelten uneingeschréankt fort und sind nachfolgen Gbernommen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(89 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V)

BAUKORPERAUSBILDUNG

Das Langen-Breiten-Verhaltnis der Baukorper darf in den MI-Gebieten 1,5 : 1
nicht unterschreiten. Ausnahmen von dieser Festsetzung in den MI-Gebieten
sind nur fir Nebengebaude zulassig.

Anbauten, ausgenommen Garagen, dirfen nur an den der Offentlichen
Verkehrsflache und an der den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten
Flachen abgewandten Seite des Gebaudes und an den Seitenfronten von
Gebauden errichtet werden. Sie dirfen die vorhandene Traufhéhe nicht
Uberschreiten.

Die Breite der Anbauten darf maximal 2/3 der jeweiligen Gebaudeseite
betragen. Anbauten missen einen Abstand von mindestens %2 Stein zu den
senkrechten Gebaudekanten einhalten.

Windfange und Erker sind an allen Hausseiten zuléassig, wenn ihre Breite nicht
mehr als % der jeweiligen Hausseite und ihre Tiefe nicht mehr als 2,00 m
betragt.

Garagen sind als Anbauten unzuléssig.

Bei freistehenden untergeordneten Nebengebauden darf die Traufhthe 3,00 m
nicht Gberschreiten.

Zweigeschossige Gebaude mit einer Traufhthe von maximal 6,50 m sind
horizontal deutlich zu gliedern. Es sind sichtbare Sockel auszubilden. Das
Erdgeschol} ist vom Obergeschol’d durch Simse zu gliedern. Anstelle der Simse
sind auch unterschiedliche Materialien der Aul3enwandgestaltung zur
Gliederung der Geschosse zulassig.

Bei geputzten oder gemauerten Wandflachen ist im Obergeschol} eine vertikale
Gliederung durch Lisenen in einem Abstand von maximal 6,00 m erforderlich.

DACHER

Die Dacher sind mit roter, rotbrauner bzw. anthrazitfarbener Harteindeckung
oder mit Rohr (Reet) zu decken. Glanzende oder reflektierende
Dachdeckungen sind nicht zuldssig. Fur flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis 15° durfen zur Eindeckung Schindeln genutzt werden.
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Im gesamten Plangebiet sind nur Sattel-, und Krippelwalmdécher zuldssig. In
den MI-Gebieten und in dem WA-Gebiet sind bei eingeschossigen Gebauden
sowie in dem SO-Gebiet sind bei 2-geschossigen Geb&auden Dachneigungen
zwischen 40° und 46° zulassig. Fur reetgedeckte Hauser in den MI-Gebieten
sind Dachneigungen bis 55° zulassig. Fur zweigeschossige Gebéude mit einer
Traufhdhe von maximal 6,50 m - aul3er fur das SO-Gebiet - ist das Dach
flachgeneigt mit einer Dachneigung bis zu 15° auszubilden.

Freistehende Garagen und Nebengebaude sind mit Satteldachern von 15° bis
46° Dachneigung zulassig.

Bei Windfangen, Erkern und Veranden sind auch Pult- und flachgeneigte
Satteldacher zulassig.

Der Dachiberstand traufseitig muss mindestens 0,20 m und darf maximal
0,50 m und der Dachuberstand giebelseitig muss mindestens 0,30 m und darf
maximal 0,60 m betragen.

Dacheinschnitte zur Ausbildung von Loggien sind unzul&ssig.

Dachgauben sind in Form von Schleppgauben, Fledermausgauben oder
Satteldachgauben zuldssig. Die Gesamtbreite aller Gauben darf 50 % der
jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten. Zu den Ortgdngen ist ein Abstand
von 1,50 m einzuhalten. Unterschiedliche Formen von Gauben auf einer
Dachflache sind unzuldssig. Auf einer Dachflache durfen die in einheitlicher
Form zu errichtenden Gauben in unterschiedlicher Gr63e errichtet werden.

Liegende Dachfenster sind nur auf den der StraRe bzw. auf der durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte gesicherten ErschlieRungsflache abgewandten
Gebaudeseite zulassig.

Zwischen der Traufe und dem FuBpunkt der Gaube missen mindestens 3
Dachziegelreihen durchgehen. Die Firste von Giebelgauben und die Ansétze
der Bedachungen von Schleppgauben missen mindestens zwei
Dachziegelreihen unterhalb des Hauptfirstes liegen. Die Dacheindeckung von
Gauben und Zwerchgiebeln muss in Material und Farbe dem Hauptdach
entsprechen. Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zuldssig, sofern fir die
Bedachung Material aus Kupfer oder Zink verwendet wird.

Frontispize und Zwerchgiebel - innerhalb der MI-Gebiete nur fur die mit H
gekennzeichneten ehemaligen Bauernhauser zuldssig - sind durch Satteldacher
mit einer Dachneigung von mindestens 30° in das Gefiige des Haupthauses
einzupassen. Je Gebaudeseite ist nur ein Zwerchgiebel oder ein Frontispiz
zulassig.

AURENWANDE

Zur Gestaltung der AuRRenwéande sind rotes bis rotbraunes Sichtmauerwerk,
Holzfachwerk mit Mauerwerksausfachung bzw. geputzter Ausfachung oder
geputzte Wandflachen nur in heller Farbgebung, d.h. cremeweil3, beige,
hellgrau oder ockerfarben, zulassig. Gelber Ziegel darf in Kombination mit
rotem Ziegel verwendet werden.
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Sockel sind aus Ziegeln bzw. Natursteinen zu mauern oder zu verputzen.
Geputzte Wandflachen sind cremeweif3, beige oder hellgrau zu streichen.
Bestehendes Sichtmauerwerk darf nicht verputzt werden.

Holz darf verwendet werden, wenn es nicht mehr als 30 % einer Wandflache
einnimmt.
Nicht zulassig sind hochglanzende Baustoffe, wie Edelstahl, emaillierte
Elemente einschlie3lich Fliesen, Verkleidungen aus Faserzement, Kunststoff
und Blech.

Die AuRenwénde von Anbauten sind in derselben Art herzustellen wie die des
Hauptgebaudes.

Auflockerungen der Fassaden durch Erker und betonte Eingangsbereiche sind
zulassig. Hierbei dirfen auch Metall- und Holzkonstruktionen in Verbindung mit
Glas verwendet werden.

Untergeordnete Nebengebdude kénnen auch in Holzskelettbauweise errichtet
werden.

FASSADENOFFNUNGEN

Es sind nur Lochfassaden zulassig. Die Summe der Wandoéffnungen darf
jeweils nicht mehr als 45 % der Wandflache betragen. Fensterdffnungen
mussen allseitig, Turéffnungen dreiseitig, von Wandflachen umschlossen sein.

Fenster sind als stehende Rechteckformate oder quadratisch vorzusehen.
Liegende Formate dirfen verwendet werden, wenn sie durch Pfosten deutlich in
stehende Formate unterteilt werden. Glasflachen mit einer Grof3e liber 0,75 m2
sind durch Pfosten, Kampfer oder Sprossen zu unterteilen. Es sind nur echte
konstruktive Sprossen zulassig.

Ausnahmen von diesen Regelungen sind im Einzelfall zuldssig, wenn sie aus
funktioneller Sicht erforderlich sind (z.B. zur ausreichenden Belichtung von
Giebelwohnungen im Dachgeschol3 oder bei einzelnen Blumenfenstern).

Fenster miussen bundig mit der AuRenwand abschlieRen oder dirfen maximal
einen halben Stein zurtickspringen.

Glasbausteine sind innerhalb der Baugebiete unzulassig.

Fenster und Tiren sind aulRer in Holz auch in farbig beschichtetem Metall oder
Kunststoff zulassig. Eloxierungen und Metallic-Effekte sind nicht gestattet.

Fenster und Tiren sind in den Farben weil3, grin, blau, dunkelbraun oder
rotbraun zu halten. Tore sind in den Farben grin, blau, rotbraun oder
dunkelbraun zu streichen. Holzlasierungen sind ebenfalls zul&ssig.
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WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléassig. Werbetrager durfen
die Gliederung einer Fassade nicht Uberschneiden und Fenster bzw. andere
wichtige Details nicht verdecken.

Werbeanlagen sind an Gebéauden in den MI-Gebieten nur unterhalb der
Oberkante des Erdschosses und in einer Grol3e bis maximal 1,5 m2 zulassig.
Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie solche mit ausgeschnittener bzw.
aufgesetzter Schrift mit Hinterleuchtung durfen nicht verwendet werden.
Angestrahlte Anlagen der AuRenwerbung sind zulassig.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind zur 6ffentlichen Stral3e als lebende Hecke mit einer Hohe
von maximal 1,40 m zulassig. Ubrige Einfriedungen dirfen eine Hohe von
maximal 1,00 m nicht Uberschreiten. Maschendrahtzaun darf als Einfriedung
nur in Verbindung mit dahinter gepflanzter Hecke verwendet werden.

Bei Einfriedungen aus Lattung sind diese gleichfarbig zu streichen.

Gemauerte Pfeiler sind aus roten bis rotbraunen Ziegel - auch in Kombination
mit gelben Ziegeln - oder aus Feldsteinen herzustellen.

GESTALTUNG VON VERKEHRSANLAGEN UND SONSTIGEN
BEFESTIGTEN FLACHEN

Als Befestigungsarten fir die verkehrsberuhigten Bereiche, die Parkflachen und
die Gehwege sind kleinteilige Baustoffe, wie Natursteinpflaster, Betonpflaster
oder Pflasterklinker zu verwenden. Gehwege konnen auch mit
wassergebundenen Decken befestigt werden oder auch in Verbundpflaster oder
Pflasterrasen ausgebildet werden.

Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellpléatze sind mit wasserdurchlassigem
Material, wie z.B. wassergebundene Decken mit Kalksplitt, Schotterrasen,
Granit- oder Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, zu befestigen.

ABFALLBEHALTER

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. Die Standorte fir Abfallbehalter sind einzufrieden.
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