Begrimdung

der Gemeinde Wieck/Darf3
zum Bebauungsplan Nr. 1 ,,Alter Zeltplatz“

Ubersichtsplan



Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Alter Zeltplatz® der Gemeinde Wieck/DarB}, fiir das Plangebiet
begrenzt-im Siiden von der Bauernreihe, ausgenommen die bebauten Grundstiicke, im Westen
vom Weg Flurstiick 104 bei Pfefferkorn sowie westlich davon am Nordrand eine etwa

35 x 55 groBe Fliche, im Norden von den Verldngerungen der nérdlichen Grundstiicks-
grenze des Hotels ,,Haferland* und im Osten vom Miihlenweg.

1.0 Allgemeines

1.1 Verhiltnisse der Gemeinde

Die Gemeinde Wieck im Landkreis Nordvorpommern liegt auf der Halbinsel Darf3, an der
Boddenseite, am Bodstedter Bodden zwischen der Halbinsel Bliesenrade und Fastbiilten-
haken.

Die Gemeinde Wieck liegt an der LandstraBe L21 zwischen den Orten Born und Prerow.
Der lidndliche Zentralort Born ist ca. 4 km, dal Unterzentrum Barth mit dem Regional-
Flugplatz ca. 20 km, das Mittelzentrum Ribnitz-Damgarten ca. 30 km und das Oberzentrum
Rostock ca. 50 km entfernt. Wieck ist umgeben vom Nationalpark Vorpommersche Bodden-
landschaft, dem in diesem Raum eine besondere Bedeutung zukommt. Seit Juli 1995 ist
Wieck staatllich anerkannter Erholungsort.

Die Gemeinde Wieck ist dabei, einen Flichennutzungsplan aufzustellen. Nach erfolgter
Offenlegung und Behodrdenbeteiligung miissen noch neue Ergebnisse und Erkenntnisse
eingearbeitet werden.

Fiir den Bereich ,,Alter Zeltplatz* sieht der vorliegende Entwurf des Flachennutzungsplanes
ein Sondergebiet Ferienwohnungen vor.

Die Gemeinde Wieck hat ca. 800 Einwohner.

1.2 Lage und Topographie des Plangebietes

Die genaue Lage und Grifle des Bebauungsplangebietes ist festgelegt im Planteil A.M.1:1000
Im Ubersichtsplan M.1:10000 und mit dem Satzungstext.

Die ca. 4,0 ha groBe Fliche liegt im Osten des Ortes, ca. 250 m vom Boddenufer entfernt.Die
Fliache hat den Charakter von Randdiinen mit H6henlagen zwischen 3,3 m und 1,0 m NN. Der
Boden ist sandig. Grundwasser steht bei etwa 0,5 m HN an. Die Flache des ehemaligen
Zeltplatzes ist iiberwiegend eine Trockenwiese, mit Baumbestand in kleinen Gruppen,
iiberwiegend Pappeln in unnatiirlichen Reihen, ( frithere Grenzbepflanzungen ) .

1.3 Umgebung

Im Westen, Osten und Siiden grenzen bebaute Dorfbereiche mit kleineren, iiberwiegend
Naturrohr gedeckten Einzelhiiusern an. Gebdude mit prigenden groferen Dimensionen sind
im Siiden am Boddenufer das niederdeutsche Hallenhaus Schulz und der Neubau des
Naturrohr gedeckten Hotels ,,Haferland mit seinen drei Geb&uden.

Im Norden grenzen weite Wiesenflichen an.

1.4 Eigentumsverhiltnisse
Die Grundstiicke im Plangebiet sind in privatem Besitz. Lediglich Wegeflichen sind teilweise
Eigentum der Gemeinde.



2.0 Entwicklung und Planungsziele der Gemeinde

2.1 Entwicklung der Gemeinde

Zu DDR-Zeiten waren die Wiecker iiberwiegend erwerbstitig im Volkseigenen Gut Zingst,
beim Forst und wesentlich auch in der Beherbergung. Urlaubsquartiere waren iiberwiegend
der Zeltplatz, die Betriebs- Ferienheime und die vom FDGB beschickten Privat-Quartiere.
Nach der Wende gingen sehr viele dieser Arbeitsplitze verloren. Besonders stark war der
Riickgang in der Beherbergung. Der Betrieb des Zeltplatzes konnte nicht fortgesetzt werden.
Mit dem SchlieBen vieler Betriebe wurden auch deren Ferienheime geschlossen und den
FDGB gibt es auch nicht mehr.

1989 hatte Wieck ca. 220.000 Ubernachtungen. 1991 waren es nur noch ca. 30.500.
Wihrend 1989 20.500 Giste in Wieck waren, besuchten 1995 nur 6.200 Urlauber die
Boddengemeinde. An produzierendem Gewerbe gab und gibt es in Wieck nur wenige kleine
Handwerksbetriebe mit wenig Arbeitsplidtzen.

Mit dem Verlust an Arbeit und Urlaubern ging einher der Verlust an Einrichtungen, die
wohnqualitét bedeuten.

Die Post und die Kaufhalle haben geschlossen.Die Kaufkraft der 800 Einwohner und der
wenigen Urlauber ist zu gering, um eine wiinschenswerte Infrastruktur aufrechterhalten zu
konnen.

2.2 Planungsziele der Gemeinde

Die Gemeinde ist bemiiht, ihren Biirgern wieder Zuwachs an Wohnqualitit zu verschaffen.
Das bedeutet Schaffen von neuen Arbeitsplédtzen und Verbessern der allgemeinen
Infrastruktur, die wiederum nur iiber die Entwicklung von gewinntriichtigem Gewerbe
getragen und finanziert werden kann.

Das produzierende Gewerbe kann in Wieck nur mit geringem Zuwachs rechnen. Von ent-
scheidener Bedeutung fiir Wieck ist die Entwicklung des Fremdenverkehrs.

Die Qualitit der vorhandenen Angebote mufl verbessert und neue Projekte mit guter Aus-
stattung miissen errichtet werden.

Mit dem Neubau des Hotels ,,Haferland®, einer neuen und einer im Bau befindlichen Pension,
sind erste gute Schritte getan.

Die Ortsstrale vom Zentrum nach Osten wurde ansehnlich ausgebaut und der Gemeindehafen
wurde sehr schon gestaltet.

Weitere Schritte werden mit diesem Bebauungsplan Nr.1 , Alter Zeltplatz* ermdglicht.

2.3 Planungskonzept des Bebauungplanes

In dem SOF — Gebiet Ferienwohnungen sollen in Naturrohr — gedeckten Hiusern etwa 90
Ferienwohnungen mit knapp 300 Betten entstehen.

Die grofien Gebdudeabsténde bei Natur — Rohrdichern gewihrleisten offene Bebauungen mit
Parklandschaften zwischen den Gebiudegruppen.

Die zu geringen Grenzabstinde an Plangebietsgrenzen sollen und kénnen auf den Nachbar —
Grundstiicken mit Baulasten abgesichert werden.

Die Ferienwohnungen sollen touristisch genutzt werden. Mit einem Genehmigungsvorbehalt
nach § 22 BauGB fiir die Bildung von Teileigentum will die Gemeinde einer Fehlentwicklung
zu Zweitwohnungen hin entgegenwirken.

Im Sondergebiet SO.K soll ein kleines Kurmittelhaus entstehen, eine MaBnahme zur
Verbesserung der Infrastruktur mit saisonverlingerndem Charakter durch z.B. Sauna und
Schwimmbadangebote.



Um dem Kurmittelhaus eine breite Existenzbasis zu bieten, sollen neben den typischen
Einrichtungen fiir Behandlungen und Betreuungen, auch eine Betreiberwohnung und
Beherbergung moglich sein.

Im kleinen allgemeinen Wohngebiet am Nord-Ost-Rand des Plangebietes sollen die
zuldssigen Wohnungen je Gebidude auf zwei beschriinkt werden. Die Bebauung in dieser Lage
am Rand des Plangebietes soll mit kleineren Gebiuden einen vertriiglichen Ubergang zum
freien Wiesengelidnde herstellen.

Neben den gebietstypischen Mafinahmen im WA-Gebiet sollen ausnahmsweise nur
Beherbergung méglich sein.

Sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sollen nicht zugelassen werden.

Am Siid-Ost-Rand des Plangebietes soll der Weg Nordkaten so erhalten bleiben, wie er zur
Zeit genutzt wird.

Die Flidche &stlich des Weges Nordkaten bis zur Plangebietsgrenze ist nach dem Kataster eine
Wegfliche und damit Eigentum der Gemeinde Wieck.

Diese Fldche wird nicht als Weg genutzt, sondern von den Angrenzern der Flst. 1,2 und 3/1
als Gartenland.

Die Gemeinde will diese praktizierten Nutzung nicht veréndern.

Die Flichen werden vermessen und den Angrenzern zum Kauf angeboten.

2.4 Planungsphasen, Beteiligung, Abwiigung.

Der erste Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach den Beteiligungen der Biirger und der
Tréger 6ffentlicher Belange nicht wesentlich, aber doch in einigen Belangen geéndert.

Auf Verlangen des Naturschutzes wurde das Plangebiet im Nordosten verkleinert. Die
»Schafweide® Gstlich des Miihlenweges wurde aus der Planung herausgenommen.
Betroffene und benachbarte Biirger baten um Verringerung der Baudichte. Das wurde
bedacht. Wegen der bei Rohrdachhidusern erforderlichen groBlen Abstinde wies schon der
erste Entwurf keine groBe Baudichte auf und die GréBe der Gebéude war ohnehin auf 17x10
oder 16x11 beschrénkt.

Der Anteil der groBeren Gebdude aber, die durch Zusammenfiigen von Einzelgebéduden
entstehen konnen, wurde reduziert und vorwiegend im Siiden des Plangebietes angeordnet,
angelehnt an die vorhandene Bebauung.

In der Mitte und am Nordrand des Plangebietes liegen iiberwiegend Einzelgebdude mit den
Schmalseiten nach Norden hin, damit die Blick6ffnungen in die Wiesenfldchen hinein optimal
erhalten bleiben.

Die Baudichte-Uberlegung wurde begleitet von der Auflage, im Plangebiet die Zahl von 300
Gistebetten nicht zu tiberschreiten.

Da das Festsetzen von Bettenzahlen nicht méglich und eine spitere Kontrolle kaum
praktikabel ist, wurde die mégliche Zahl der groBeren und kleineren Gebdude mit engen
Baugrenzen, Geschosszahl und Baukdrperh6hen so begrenzt, da3 bei Ansatz von
Mittelwerten die Obergrenze von 300 Géstebetten nicht erreicht wird.

Dabei ist zu kalkulieren, daB im Plangebiet auch Wohnungen fiir Betreiber, Betreuer und
sonstige dem Ferienwohngebiet dienende Nutzer entstehen kénnen und werden, die dann
nicht mehr als Gistebetten zur Verfiigung stehen.

Die erforderlichen Stellplétze fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
wurden vorwiegend im Siiden des Plangebietes verteilt. Damit kann die Mittel-und Nordzone
weitgehend vom Verkehr freigehalten werden. Sie kann als Parklandschaft gestaltet werden.
Die Stellplatzkonzentrationen wurden begutachtet. Die von ihnen ausgehenden
Schallimmissionen werden die zuldssigen Grenzen nicht iiberschreiten.



Der begleitend aufgestellte Griinordnungsplan hat trotz moglichst geringer Versiegelungen im
Plangebiet einen Skologischen Ausgleichsbedarf auBerhalb des Plangebietes festgestellt.

Zum Ausgleich sind in den Wiesen nérdlich des Plangebietes zwei Teiche herzustellen, wobei
die Kosten anteilig von den Bauherren zu tragen sind. Die Verfiigbarkeit der notwendigen
Grundstiicke wird mit stédtebaulichen Vertrigen gesichert.

3.0 Sonstige Mainahmen

Das Gelédnde soll in seiner vorhandenen Hohenlage erhalten bleiben.

StraBlen und Wege passen sich mit ihrer Hohe dem vorhandenen Geldnde an.

Wegen des baulichen Hochwasserschutzes werden die Hohenlagen der ErgeschoBfuBbbden
mit 1,75m iiber HN festgelegt.

Bei einer maximalen Sockelhdhe von 0,40m ( ErdgeschoBfuboden iiber angrenzendem
ErschlieBungsweg ) ergibt sich eine Mindest — Gelindehthe von 1,35m tiber HN.

Bei den tiefsten Geléndelagen von 1,00m iiber HN im Nord — Osten des Planungsgebietes
sind damit Geldndeauffiillungen von bis zu 0,35m erforderlich.

Diese Auffiillungen kénnen so weich ein — und anplaniert werden, daB eine grundsétzliche
Verdanderung der vorhandenen Geldndestruktur vermieden wird.

4.0 Bodenordnende MaBinahmen
Ordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich. Die relativ grolen Greundstiicke kénnen von
verschiedenen Investoren auf eigenen Flichen ohne Tauschzwiinge bebaut werden.

5.0 ErschlieBung allgemein

Das Plangebiet ist in 4 in sich selbstéindige ErschlieBungsquartiere aufgeteilt, die liber jeweils
eigene Stichwege von der Bauernreihe und von Nordkaten her voll ver — und entsorgt werden
kénnen. Die ErschlieBung kann so durch Vertriige fiir die einzelnen Quartiere mit den
jeweiligen Grundstiickseigentiimern und Bauherren sichergestellt werden. Die Bebauung
hinte dem Hotel ,,Haferland“ wird iiber das Vorderland des Hotels mit zwei Stichwegen
erschlossen. Die Zuwegung, Ver — Entsorgung wird auf dem Vorderland des Hotels mit
Baulasten abgesichert.

Das kleine Allgemeine Wohngebiet wird durch den 6ffentlichen Miihlenweg erschlossen.

6.0 Versorgungseinrichtungen

Alle Leitungssysteme der ErschlieBung werden in den Grundstiicken zusammengefaft und
iiber 6ffentliche Wege oder Wegerechts — Flichen an die Systeme in der Strafle Bauernreihe
und Nordkaten angeschlossen.

6.1 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt mittels Erdkabeln durch die
HEVAG.

Im Nord-Westen des Plangebietes verlduft eine 20K V-Freileitung der HEVAG.

Der Schutzstreifen der Leitung behindert die geplante Bebauung. Die 20KV~ Leitung soll
daher in diesem Bereich abgerissen und verkabelt werden. Dafiir liegt von der HEVAG ein
Kostenangebot iiber rd. DM 68.000,-DM vor.

Die stddtebaulichen Vertréige mit allen Bauherren im Plangebiet sehen vor, daB die
Verkabelungskosten anteilig nach GrundstiicksgréBen zu iibernechmen sind.

6.2 Gasversorgung
Das Plangebiet wird iiber das vorhandene Netz der Hanse — Gas GmbH mit Erdgas versorgt.



6.3 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wasser und Abwasser GmbH Boddenland.

6.4 Telefon, Antennen
Das Plangebiet wird von Telekom mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt.
Fiir Fernsehen und Radio wird eine zentrale SAT — Antennenanlage angestrebt.

7.0 Entsorgungseinrichtungen

7.1 Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt mit geschlossenen Gefiilen durch den Kreis Nordvorpommern.
Es werden zentrale Miill — Sammelplitze mit Sichtschutz fiir 1,1cbm Container oder normale
Miilltonnen eingerichtet.

7.2 Abwasserentsorgung
Das anfallende Schmutzwasser wird iiber die OrtserschlieBung der Gemeinde Wieck dem
Netz des Abwasser — Zweckverbandes Darf3 mit der zentralen Kldranlage in Wieck zugeleitet.

7.3 Oberfliichenentwiisserung

Das Oberflédchenwasser soll raumnah versickern oder in Vorfluter abgeleitet werden.
Es soll teilweise in wechselfeuchten Mulden und Rinnen aufgefangen werden.

Mulden oder Rinnen sollen vorwiegend in den festgesetzten extensiven Wiesenflachen
angelegt werden.

8.0 StraBlen — Wege — Stellpliitze — Parkplitze

8.1 Strallen und Wege

Die verkehrliche Anbindung erfogt mit Zufahrtswegen von der Bauernreihe und vom
Nordkaten her mit unterschiedlichen Wegebreiten.

Die Mindest — Ausbaubreite betrégt 3,50m.

Der vorhandene Charakter der Sandwege soll weitgehend erhalten bleiben. In stéirker
beanspruchten Bereichen soll mit wassergebundenen Decken nachgebessert werden.

8.2 Stellplitze

Die erforderlichen Stellplitze fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
sind jeweils auf den Grundstiicken selbst herzustellen. Die Stellplétze sollen nur mit
wassergebundenen Decken befestigt werden.

8.3 Offentliche Parkplitze
Offentliche Parkplétze sind im Plangebiet nicht vorgesehen.
An der Bauernreihe verfiigt die Gemeinde iiber ausreichende Parkplatz — Flachen.



9.0 Natur — und Landschaftspflege, Griinordnung, AusgleichmaBnahmen

Mit einem aufgestellten Griinordnungsplan wurden die Probleme der Natur - und
Landschafispflege, der Griinordnung mit Eingriffen und AusgleichsmaBnahmen planerisch
abgeklirt. Die wesentlichen Aussagen des Griinordnungsplanes werden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan iibernommen.

Im Planteil A werden etwa 40% der Grundstiicksfreiflichen als extensive Wiesenflichen mit
reduzierter Pflege festgesetzt. Pflegerasen mit Zierpflanzen werden auf die engeren Bereiche
~um die Gebdude herum begrenzt.

Das gesamte Plangebiet soll den Charakter einer naturnahen Parklandschaft erhalten. Bdume
bleiben weitgehend erhalten. Lediglich die unnatiirlichen entstandenen Pappelreihen werden
teilweise entfernt und durch anderes bodenstiindiges Gehdlz ersetzt. Neben den
Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet durch extensive Wiesen und Neupflanzungen von
Béumen und Strduchern, werden nérdlich angrenzend 2 Teiche mit ca. 1000gm und

ca. 1500gm neu angelegt und naturnah gestaltet.

Die naturnahe Gestaltung des Plangebietes wird ergénzt durch den Ausbau der Wege und
Stellplatzflichen nur mit wassergebundenen Decken.

10.0 Kosten

Die anfallenden ErschlieBungskosten im Plangebiet werden wie folgt geschétzt und ermittelt:
StraBen und Wegebau DM 160.000,-
Wegebeleuchtung DM 30.000,-
Abwasserentsorgung DM 109.000,-
Wasser-Hauptnetz DM 35.000,-
Verkabelung 20KV

Freileitung HEVAG DM 68.000,-
externe Griinordnung

2 Teiche DM 40.000,-
Gesamt DM 442.000,-

Der Gemeinde entstehen aus den vorgenannten Leistungen keine Kosten. Die Kosten werden
von den Bauherren zu 100% anteilig ibernommen. Das ist mit stéddtebaulichen Vertrigen
abgesichert.
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