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Bebauungsplan Nr. 2 ,Hafenrandbebauung", Gemeinde Wiek
mit Grtlichen Bauvorschriften (§86 LBauD M-V)

Begriindung

1) Grundsiitze
1.1) Geltungsbereich der Planung

Die Planung umfasst den Bereich des Hafens Wiek ohne die Wasserflachen, bestehend aus
den Flursticken 265 (teilweise), 64, 266 (teilw.), 267, 268, 269, 274/1, 275, 276, 277, 278,
297 (teilw.), 318, 319, 3290, 321, 322, 323, 324, 326 (teilw.), 335 (teilw.), 336, 337, 338, 339,
340, 342, 343, 344, 345, 346 (teilw.), 347, 5371 und B35 der Gemarkung Wiek Flur 1.

1.2) Panungserfordernis

Die Planung schafft die planungsrechtlichen Vioraussetzungen flr eine harmonische
Hafenrandbebauung, die als notwendig fir den touristischen und damit 6konomischen Erfolg
der Hafenentwicklung Oberhaupt anzusehen ist. Eine Bebauungsmébglichkeit fiir Wohn- und
Geschaftsgebaudenach § 34 BauGB ist fiir Teile des Gebiets (Lagerflachen am Hafenrand)
strittig, obwohl das Planungsgebiet ohne Zweifel zur Ganze dem Innenbereich zuzuordnen
ist.

Eine einseitig auf Beherbergung orentierte Nutzung, wie sie ohne ein
bauplanungsrechtliches Eingreifen nicht zu verhindern wére, ist im Sinne der
Erfolgssicherung ebenso auszuschliefen wie eine nicht aufeinander abgestimmte Bebauung.
Insbesondere der Konflikt zwischen notwendigem Hochwasserschutz einerseits und der
angestrebten touristischen, insbesondere auf einen weitgehend barrierefreien Zugang
angewiesene Erdgeschossnutzung andererseits ist mit Blick auf die Gesamitsituation zu
losan.

1.3) Stidtebauliche Lage
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Der Planungsbereich umfasst die Flache des Hafens zuz(glich der angrenzenden Bereiche
des Sanierungsgebiets im Dorfkern.

Die Hafenanlagen wurden Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet, sie dienten im wesentlichen
einer wirtschafilichen Nutzung, wie die Anlagen zu Kreideverladung sowie die Baulichkeiten
der Getreide AG sowie der Werlt zeigen. Zur Begrenzung des Hafenbeckens wurden &stlich
und sudlich Kaimauern errichtet, den Schutz zur Boddenseite Obernahmen Steinmolen. Zur
Herstellung einer Ebenheit hinter den Kaimauermn wurde dieser Bereich groffléichig
aufgeschittet. Als Auffilimaterial wurden im Wesentlichen bindiger Boden
(Geschiebemergel), Bauschutt, aber auch hausmillartige Abfalle verwendet, Vor allem im
Bereich der Bootswerft und im Bereich des Angelsportvereins wurde, wie Bohrungen im
Rahmen einer Baugrunduntersuchung ergaben, relativ viel Hausmiill eingebaut.

Die im nérdlichen Bereich entstandene Kreideverladungsbriicke ist als technisches Denkmal
geschutzt. Die Emeuerung der Kaimauern / Mole ist finanziell abgesichert und wird in Kirze
beginnen.

1.4) Bestand / rechtliche Situation

Innenbereich nach §34 BauGB

Der Planungsbereich stellt den seeseitigen Rand der Ortslage Wiek dar, er liegt damit zur
Ganze innerhalb des Innenbereichs nach § 34 BauGB. Die baulichen Anlagen des Hafens,
besonders aber die deutlich aufragende denkmalgeschitzte Kreideverladung, stellen als
Sachgesamtheit eine Bebauung dar, die unzweifelhaft zum Bebauungszusammenhang Wiek
zu rechnen ist. Mégliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs, so heillt es im
kommentar Brilgelmann zum §34, §.9, sind: 1. bebaute Grundsticke, 2. unbebaute. aber
bebauungsfahige Grundstiicke (Baulicken im engeren Sinne) sowie 3. Freiflachen, die
wegen ihrer natlrlichen Beschaffenheit (stehendes oder flieflendes Gewasser) oder wegen
Ihrer besonderen Zweckbestimmung (Spertplatze, Erholungsflidchen, Stralen) einer
Bebauung entzogen sind.” Dass es sich beim Hafen Wiek um einen (willkommenen)
Fremdkarper handelt, spricht gemal den Kommentaren zum BauGB nicht gegen die
Einbeziehung zum Innenbereich (etwa Brigelmann, zum § 34, S.14: Es komme ,nicht darauf
an, ob das letzle Haus sich in die vorhandene Bebauung einfigt, auch ein sog. Fremdkorper
rst zu bericksichtigen; das gleiche gilt auch fir landwirtschaftliche Gebdude sowie

Sportanlagen”),

Der Hafen wird derzeit genutzt, wenn auch angesichts des schlechten baulichen Zustands
nicht in vollem Umfang sowie sicherlich nicht in einer seinem Polential entsprechenden Art
und Weise. Die Flache nord-westlich der Einmiindung der Bahnhofstralie wurde bis zur
Wende als Lagerflache im Rahmen der gewerblichen Hafennutzung genutzt, sie dient heute
der Gemeinde als Lagerplatz fur Baumaterialien sowie in Teilen als Stellplatzreserve. Schon
aufgrund ihrer Befestigung stellt diese kiinstlich aufgeschittete Flache eine eigenstandige
bauliche Anlage dar. Der kleine abgegrenzte Gartenbereich ist als Baulicke zu werten: der
Abstand zwischen den baulichen Anlagen des Hafens (Kreideverladung, Anglerheim) sowie
der westlich angrenzenden Bebauung betrégt abzlglich der Strattenflachen lediglich ca, 50
.

Angesichis der bestehenden Nutzungsrechte ist aus Sicht des § 1a BauGB lediglich dis
Vieranderung, die durch die Bebauung entsteht, heranzuziehen. Eine flachige Versiegelung
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ist im Rahmen der Lagemutzung bereits nach § 34 BauGB zuldssig. Der bestehende Grin-/
Gartenbereich wird im Blockinneren weitgehend erhalten,

FNP

Im FNP der Gemeinde Wiek ist der Hafen mit der Gebietscharakterisierung S0O-Hafen als
Bestand eingetragen; die Baufldchen der angrenzenden Orislage als M dargestellt. Zwischen
Orislage und Hafen sieht der FNP im Bereich der ehemaligen Kleinbahn eine Griinzasur vor,
die deren Trasse somit freihalten solite, die jedoch angesichis des inzwischen erfolgten
Umbaus zum Rad- und Fultweg entfallt. Somit wird auch der trennende Grinstreifen hinfallig.
Der FNP wird im Parallelverfahren entsprechend der Viorgaben des B-Plans den
gegenwartigen Planungszielen der Gemeinde angepasst,

Schutzgebiete /-zonen

Das Planungsbereich liegt unmittelbar an der Boddenkiiste und somit zur Ganze innerhalb
des Gewdsserschulzstreifens nach §§ 89 und 136 Wassergesetz M-V und nach § 19 LNatG
M-V. Aus technischer Sicht ist ein Abstand von mind. 15 m zur Kaimauer einzuhalten. Far
das Gebiet besteht kein Hochwasserschutz: das Bemessungshochwasser (BHW) liegt bei
2,10 m 0.H.N.

1.5) Sanierungsgebiet

Teil des Planungsbereichs wurde bereits als Sanierungsgebiet in der Sanierungssatzung
~Sanierungsgebiet Ortslage” (genehmigt: 21.01.1997; bekanntgemacht: 30.05.1987)
festgelegl. Die Abgrenzung des Sanierungsgebiet mit Einschluss des Erweiterungsgebiets
zur Sanierungssatzung werden in der Planzeichnung dargestellt

1.6) Hochwasserschutz

Das Gelande des Hafenrands - d.h. die erschliefende Verkehrefliche - liegt mit 1,30 m
0.H.N. deutlich unter dem Bemessungshochwasser von 2,10 m G.H.N.. Die Flache wird
dementsprechend als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet. Die Funktion eines Hafens
ist jedoch auf eine unmittelbare Lage am Wasser angewiesen, so dass der
Ausnahmetatbestand nach Landeswassergesetz erfiillt ist,

Zusatzlich werden die einzelnen Baugebiete nach §8(5) als Flachen ausgewiesen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen sullere Einwirkungen bzw. besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Diese werden vom
STAUN dahingehend prazisiert:

baulicher Hochwasserschutz durch angehobenes Erdgeschoss mit einer FuBbodenoberkante
(FertigluBboden) ven 2,10 m 0.H.M.. Die angegebene Erdgeschossbodenhéhe ist eine
Mindesthohe und gewahrieistet im Sturmflutfall keine umfassende Sicherheit, da ein
eventueller Wellenauflauf in der Héhe nicht berlicksichtigt ist,

- zur Verbindung des geplanten Deichs (Deichkrone auf 2,60 0.H.N.) mit der erhaht liegenden
historischen Orislage ist eine durchgéngige Verbindung dieser Héhe sicherzustellen. Dabei
kéinnen die Gebiude Teil der Hochwasserschutzanlage sein; sie sind durch Aufschittungen
mit entsprechender Héhe in Abstimmung mit dem STAUN zu verbinden.

Wigh-Foyinmdengiatieng. Fasveng vam 31,00 200] Seite 3 von 11



Um die aufzuschittenden Bereiche der Mi-Gebiete 1 und 2 zu verbinden, wird die
Verkehrsflache zwischen den Blécken gleichfalls angehoben. Im Bereich der Schragen ist
gine Zufahrismdglichkeit in das Mi-Gebiet 1 ausgeschlossen,

Da der bauliche Hochwasserschutz in Form einer hohen Sockelausbildung (gréBer 0,80 m!)
im Widerspruch zu der angestrebten touristischen / gewerbliche Nutzung und deren
Erfordernis einer barrierefreien Zuganglichkeit steht, wird auf Méglichkeiten fir Ausnahmen in
Anlehnung an die Formulierung nach § 89(2)6 Landeswassergesetz hingewiesen:
(Wirtschaftsbetriebe, die auf einen Standort dieser Art angewiesen sind”).

Fir die Anschiisse an den geplanten Deich werden im sldlichen Bereich Flachen fir den
Hochwasserschutz vorgehalten. Die Verkehrsflichen werden den Deich in einer Scharte
queren, da Flachen fir Rampen nicht zur Verfigung stehen. Eine Verlegung der
Verkehrsfléchen ist angesichils der aus der touristischen Zielsetzung abgeleiteten
verkehrsberuhigung des Hafenbereichs nicht méglich. Im Norden schlieft der Deich an das
aufgeschittete MI-Gebiet 1 sowie den parallelveriaufenden Fullgangerbereich an.

1.7) Baugrund

Im Rahmen der Hafensanierung wurde vom H.5.W. Ingenieurbiro fir Angewandte und
Umweltgeologie GmbH, Rostock eine Baugrunduntersuchung durchgefihn, deren
Zusammenfassung im Folgenden wiedergegeben wird.

.Der Standort Wiek ist ein ausschlieBlicher Geschiebemergelstandort. Die von der Ortschaft
Wiek in Richtung Bodden abfallende Geschiebemergeloberflache ist durch Aufschittungen
hinter den Kaimauern Uberdeckt." Die Aufschitiungen emeichen im Bereich des Anglerheims
2,80 m, im Bereich der Werft 2,60 m und im Bereich der dstlichen Kaimauer 2,10 m. ,Die
Aufschittung besteht aus Geschiebemergel, Sanden, Bauschutiresten und sonstigem
Boden *

Eine Ablagerung von Hausmiill ist fiir den gesamien Bereich der AuffGllungen nicht
ausgeschlossen. Um auf eventuelle Kosten bei der Entsorgung des Aushubs sowie sonstiger
eventueller Risiken hinzuweisen, wird die Auffillungsflache als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet; in den Hinweisen im Rahmen der textlichen Festsetzungen wird auf
Anforderungen an den Umgang mit der betreffenden Flache hingewiesen.

1.8) Denkmalschutz

Angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich das technische Denkmal .ehemaliger
Kreidehafen / Verladungsbriicke®; auf mégliche Auswirkungen aus dem Umgebungsschutz
wird hingewiesen,

1) Planungsziele / Festsetzungen im Einzelnen

2.1) Konzept

Die Planung setzt sich zum Ziel: .Das Dorf zum Wasser zu bringen”, Die Hafenfront wird
gebildet aus einzelnen, durch ginen jeweiligen Versatz betonten Baublocke. Das
Ubergreifende Motiv der .Schuppung” fasst jedoch gleichzeitig auf haherer Ebene die
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einzelnen Bldcke zu einer einheitlichen Hafenfront zusammen, ohne dass der Hafenrand als
&in einziges Projekt von einem Investor entwickelt werden miisste.

Die Ruckspriinge (Nischen) geben den einzelnen Gebauden eigene Vorbereiche, die von den
anzusirebenden touristischen Nutzungen (Gastronomie, Handel, ...) angeeignet werden
kbnnen. Die Hafenfront wird im Nerden und Stden jeweils durch eine vorspringende
Bebauung gefasst.

2.2) Art und MaB der baulichen Nutzung

Art und MaB der baulichen Nutzung orientieren sich an den bestehenden Gegebenheiten,
d.h. an der Charakteristik der angrenzenden Flachen der Ortslage sowie den daraus
resultierenden Baurechten.

Die Einstufung der privaten Bauflachen beziglich der Art der baulichen Mutzung als M-
Gebiete wird sowohl den gewerblichen als auch touristischen Aspekten gerecht. Um die fir
das Funktionieren des Hafens notwendigen Flachen- und Raumangebote zu unterstiitzen,
werden die zulassigen Nutzungen bei den zentralen Bauflichen entlang der Kaimauer im
Erdgeschoss auf die gewerblichen Nutzungen (Restauration, Laden, etc.) eingeschrankt. Der
Ausschluss von Wohn- und Aufenthaltsrumen erméglicht es, die Hafenrandbebauung auch
als eine soiche stidtebaulich zu inszenieren und verhindert (berdies Nutzungskonflikte
zwischen dem Ruhe- und Rickzugsbedirfnis der Wohnnutzung und einer naturgemat
lebhaften Hafennutzung.

Allseitiger Konsens besteht in der aligemeinen touristischen Zielsetzung der Entwicklung des
Hafenbereichs. Zu unterscheiden ist jedoch, wodurch die Unterstitzung der touristischen
Entwicklung Rigens am besten beférdert wird. Die Gemeinde Wiek geht davon aus, dass es
im Hafenbereich nicht primér um eine Erhéhung der Ubemachtungskapazitat geht, wiewohl
auch solches in Malen - also eingeordnet in eine allgemeine Entwicklung - nicht villig aus-
geschlossen ist. Ubernachtungskapazitat besteht {beziehungsweise ist geplant) im Ort - und
vor allem in den umliegenden Feriengebieten in grofem Umfang.

Wichtig erscheint der Gemeinde, hier nicht eine weitere ausschliefilich touristische Kulisse
aufzubauen, die nach dem Abebben der Hochsaison in einen langen Winterschiaf verfallt
Deshalb wird der Bezug zu den angrenzenden Baufldchen der Altstadt gesucht, die nach der
Sanierung in einem durchaus vorzeigbaren Zustand sind. Nur so wird der Hafen ein aus dem
Ort selber gestitztes Eigenleben” fihren kénnen, und damit Gber die kurze Saison hinaus zu
einem attraktiven Ziel fir den Tourismus werden. Im Hafenbereich sollten also die unter-
schliedlichsten Nutzungen zusammenkommen, wobei die Gemeinde mit ihrer Angebots-
planung sicherlich nicht so tiefgehende Steuerungsméglichkeiten in der Hand halt wie ein
privater Projektentwickler, der unmittelbar Gber die Flachen verfiigt und Verkauf oder
Verpachtung konkret an Betreiberprogramme binden kann.

Die Funktionsmischung, die fir eine tragfdhige, .nachhaltige” Entwicklung anzustreben ist,
weist also mehrere Schwerpunkte auf: Einerseits werden unmittelbare touristische
Dienstleistungen wie Gastronomie und in gewissem Umfang auch Beherbergung anzubieten
sein. Andererseits aber lebt ein Hafen von Handel und Handwerk - von Boolsausriistung (als
Erganzung der Werft) Gber Fischverkauf (als Direktverkauf des vor Ort gefangenen Fischs,
siehe 50) bis hin zum Kunsthandwerk. Und last but not least sind in gewissem Umfa ng
Wohnungen notwendig, damit nachts (vor allem aulierhalb der Saison) nicht nur eine dunkle,
unbelebte Kulisse entsteht,

Ein Gebiet fir den Fremdenverkehr liegt somit nicht vor, da die Entwicklung des Tourismus
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zwar der motivierende Hintergrund der Planung ist, aber eben gerade deshalb nicht nur
unmittelbar touristische Nutzungen anzusiedeln sind. Die Touristen wallen schlielich nicht
immer nur sich selber sehan.

Dabei stellt sicherlich das MI angesichits der besonderen stidtebaulichen Problematik der
Kombination von Wohnnutzung und nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung erhdhta
Anforderungen bei der Umsetzung durch die Baubehdrden, In manchen Gebieten wird man
Investoren, die sich ausschlielllich auf Beherbergung stiirzen, von der Notwendigkeit des
Wohnens Oberzeugen missen, andererseits ist auch das Uberwiegen des Wohnens durch
den behdrdlichen Anstoss zur Aufnahme gewerblicher Nutzung (siehe Festsetzung zur
Erdgeschossnutzung im B-Plan) zu verhindern. Schlieflich ist es vor allem die Kleinteiligkeit
der Funktionsmischung, die den bruchlosen Ubergang in die Altstadt sichert und den Wieker
Hafen von méglichen touristischen GroBprojekten wie dem neuen Hafen auf dem Bug unter-
scheidet. Und nur der dérflich-gewerbliche Charme des Hafens - so wir ihn denn mit dem Mi
erhalten kinnen - kann der Gemeinde im Wettbewerb gegen die finanzstarken GroBprojekte
helfen

Aus eventuell moglichen Umsetzungsschwierigkeiten aber gleich auf die Unmoglichkeit @iner
MI-Ausweisung zu schlieBen, ist verfehlt. Der widerstandslose Weg, erst auf die Investoren
zu warten und deren Winsche in einzelnen V+E-Planen umzusetzen, lduft auf eine vollige
Preisgabe von kommunaler Planung hinaus. In einer solchen Einzelbetrachtung ginge zudem
die auf eine synergietrachtige Funktionsmischung basierende Gesamtperspektive verloren -
hier kann die &ffentliche Hand viel von den professionellen privaten Projektentwicklern
lernen. die buchstablich nichts dem Zufall Oberlassen (siehe .Centermanagement” fiir grole
Einzel-handelseinrichtungen). Der Zwang zur kleinteiligen Mischung im M ist guasi der
Trumpf der Gemeinde bei der Angebotsplanung.

Die Baulichkeiten des Sondergebiets Hafen umfassen die Anlagen fir den Belrieb und die
langfristige Entwicklung des Hafens: insbesondere zu nennen ist eine Erweiterungsflache fir
die Werft, die fir die im Zusammenhang mit den enistehenden Liegepldtzen im Hafen not-
wendigen Dienstleistungen bendtigt wird, sowie neue Anlagen fir Hafenmeisterel und
Fischerei, Durch die Gebietsausweisung als Sondergebiet ist eine unkontrollierte
Umwidmung der Baufléchen ausgeschlossen; eine Verdrangung besonders der Werft durch
Skonomisch hochwertigere Grundsticksnutzungen wird verhindert. Bei einer
Nutzungsaufgabe ist eine neue Uberplanung der Fliche erforderlich.

Die gegen die Ortslage vorrickenden Erwetterungsflachen der Werft werden immissions-
schutzrechtlich auf die ,sonstigen Gewerbebetrieben” des MI eingeschrénkt. Dies fordert
nicht nur die Schutzwlrdigkeit angrenzender Nutzungen, sondern auch die allgemeine
Zielsetzung der touristischen Entwicklung im Hafenbereich. Die Erweiterungsfiache \Werft"
bildet somit einen Puffer zwischen den Ober Bestandsschutz sowie einem groleran Abstand
zur Orislage abgesicherten Produktionsanlagen im engeren Sinne. Im Rahmen der zuklnftig
touristischen Hafennutzung bieten sich gerade fir die Werft neue Méglichkeiten durch
Verkauf (Bootsaus-ristung), Wartung, Service etc., fir die neue Baulichkeiten notwendig
sind, Trotz der Nutzungseinschrankung ist somit eine dkonomisch sinnvolle Nutzung der
Erweiterungsflachen gegeben.

Die Ausweisung verhindert den Konflikt zum angrenzenden Gebiet der Kurklinik, die selber
einen differenzierten Geb&ude- und Nutzungsbestand aufweist, also nicht zur Génze
gleichermalen schutzwirdig ist. Gegen das Plangebiet sind Anlieferung und Versorgungs- /
Verwaltungsgebdude crientiert, die einen eher gewerblichen Charakter aufweisen. Ein
Konflikt mit den sensiblen Bereichen wird angesichts des doppelten Puffers nicht gesehen.
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Das Mal der Bebauung crientiert sich an den angrenzenden Gebieten; es entspricht im MI
dem der angrenzenden Dorflage, bei den Sondergebieten Hafen angesichis der
gewerblichen Nutzung einem Gewerbegebiet.

Die MIl-Gebietsflachen umfassen insgesamt 15.314 gm. Daraus resultiert eine max. mégliche
Geschossflache von 12.251 gm; beziehungsweise unter Anrechnung eines ausbaubaren
Dachgeschosses, von 16.294 gm. Realistisch ist nach den ersten Gespréchen mit
potenziellen Investoren jedoch ein geringerer Wert - nicht zuletzt angesichts der
Stellplatzproblematik. Auch lasst die Planung als Angebotsplanung hier bewusst Spielrdume
offen. Auszugehen ist deshalb von etwa 10,000 gm GF aus.

In den Erdgeschosszonen sind in grolen Teilen des Gebiets Wohnnutzung / Fremdenzimmer
ausgeschlossen, um Einrichtungen des Handels, der Gastronomie sowie des Handwerks zu
stiitzen. In den Obergeschossen wird es zu einer Mischung von Wohnen und Beherbergung
(ob als Pension oder Appartements mit wechselnder Belegung) kommen.

Bei einer GR von 0,3 ergeben sich hieraus im Planungsbereich eine GF fir Wohnnutzung /
Beherbergung von 5.500 gm.

Im Rahmen der MI-Charakteristik ist hierbei ein ausgewogenes Verhéltnis anzustreben;
realistisch sind dabei ca. 30 WE. Ein Teil davon wird sicherlich von dem im Rahmen der
Hafennutzung neu entstehenden Bedarf an Dauerwohnan absorbiert warden; der Rest wird
sich in den Wohnungsmarkt der Gemeinde Wiek eingliedern. Ein méglicherweise hoher
Anteil an Zweitwohnungen - angesichts hoher Einstandspreige - spricht dabei nicht
grundsatzlich gegen das Ml - baurechilich liegt hier im Sinne des Wohnens kein Unterschied
rwischen Erst- und Zweitwohnungen vor.

Die Geschossigkeit ist bestimmt durch die umgebende unregelmaBig ein- bis zweigeschos-
sige Bebauung, bei der festgesetzien offenen Bauweise ist eine Riegelwirkung zur
historischen Ortslage nicht zu beflrchten. Eine Abstufung der Geschossigkeit zum Rand des
Planungsgebiets widerspricht den Zielen der Planung, die von einer Einheitlichkeit der
Hafenrandbebauung ausgeht, ihre Logik resultiert aus der Qualitat des Hafenbereichs als
eines baulich gefassten stadtebaulichen Innenraums. Die Uberlagerung mit einem anderen
stadtebaulichen Leitbild - der Abstufung der Bebauung gegen die Landschaft - fohrt in letzter
Konsequenz zur Aufgabe eben dieser innenrdumlichen Qualitdten. Darlber hinaus erscheint
die Abstufung gegendiiber der Landschaft als lediglich eine Maglichkeit des Ubergangs, die
auch histonsch nicht zwingend - ja in diesem Fall nicht angebrachi - ist. Schlieflich wird der
Hafenbereich nicht durch eine dérfliche Bebauung, sondemn eine gewerbliche des

19. Jahrhundents gepragt. Vorbild soliten also eher die gewerblichen Hafenanlagen (etwa in
anderem Malstab Barth) sein, die sich deutlich gegeniber der See prasentieren. Die Qualitat
des Hafens liegt also gerade darin, dass hier die Bebauung sich unvermittelt gegen die See
hin &ffnet, dass mithin die Spannung zwischen der Dichte des Ortes und der Weite der See
inszeniert und die gegensatzlich Qualitat nicht verschliffen wird. Eine Abstufung der Hohe ist
demnach lediglich fiir die nérdlich abgrenzende Uferbebauung anzustreben, nicht jedoch fur
den zentralen Bereich des Ortes inklusive der Hafenanlage.

Die Hohenausdehnung wird mit der Anzahl der Vollgeschosse in Ubereinstimmung mit dem
Bestand beschrankt; auf die Festlegung einer abschliefenden maximalen Firsthéhe wird
verzichiet, da eine solche Vorgabe in der Regel dazu fihrt, auch umgesetzt zu werden.
Durch eine solche Normierung wirde die jetzige Qualitat (kleinteilig strukturierte, aus
unterschiedlich hohen Geb&uden bestehende Ortslage) negiert. Dariber hinaus ist
angesichts des zum Ortskern ansteigenden GelSindes sowie der extrem heterogenen
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Bebauung eine einschrankende Héhenfestlegung fir eine auf zwei Geschosse beschrinkte
Bebauung aus dem Bestand nicht abzuleiten.

2.3) Verkehrsflichen
Ergchili

Um die Hafenfront ihrem Charakter als Aufenthalisbereich gemaRl entwickeln zu kénnen, ist
der eigentliche Hafenbereich von Durchgangsverkehr freizuhalten und wird als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Die zum Zentrum filhrenden Strallen
(Bahnhofsstrabe, Mittelstralie) werden ebenfalls verkehrsberuhigt, um den Zugang zum Ort
attraktiv gestalten zu kéinnen.

Die ErschlieBung des Hafens erfolgt jeweils von Norden und Siiden Gber die bestehenden
Strallen. Von Norden wird der zentrale Parkplatz angefahren, von Siden ist die Anbindung
mit Bussen sowie die Belieferung vorgesehen. Um bei einem anzustrebenden Ausbau der
sudlichen Zufahrisstrale (gemal den Vorgaben des FNP) auch die Molkereistrate
verkehrsberuhigen zu kdnnen, wird der Flachenbedarf fir den dann notwendigen
Buswendekreisel eingeplant und als Verkehrsfiche langfristig gesichert. Die Abmessung des
Kreizels ist nicht Gppig, entspricht aber mit einem Durchmesser von 25 m (r = 12,50 m) den
Ublichen MaBen fur LKW-taugliche Kreisel in Industriegebieten (siehe etwa: Retzko, H.-G.,
Entwicklung geeigneter Formen von Wendeanlagen, in: Ferschungsarbeiten aus dem
Strallenwesen, H. 87, Bonn - Bad Godesberg 1972; wiederabgedruckt in; Heinz, H.,
Entwerfen im Stadtebau. Daten, Richtwerte, Rechtsgrundlagen, Planungsablauf, Wiesbaden
- Berlin 1983). Weitere - oder auch alternative - Flachen stehen nicht zur Vierfiigung.
Magliche Flachen stehen entweder im Widerspruch zu der anzustrebenden
Hafenrandbebauung oder weisen eine fir das Umsteigen OPNV zu Schiff unzumutbare
Entfernung zum Hafen und insbesondere zum Schiffsanleger auf, Ebenso ist zu
berlcksichtige, dass der Kreisel die erste Zeit vor Ausbau der sidlichen Strale bei einer
Einbahnstralenfihrung durch die Molkereistrale als Kurve dienen muss, eine Verschiebung
nach Norden damit ausgeschlossen ist.

Die Ausweisung eines Grofliteils der Verkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich
verdeutlicht die Priontat der Hafenflache als qualitatsvolle Aufenthaltsfliche, die der Wandel
van gewerblicher zu touristischer Nutzung erfordert. Eine Trennung der Verkehrsfidchen
scheitert aber auch angesichts des mit dem Schiffsverkehr verbundenen Besucherschiben.
Auch Reisegruppen missen sich im Hafenbereich frei bewegen kénnen, ohne auf spezielle,
damit raumlich enge Flachen begrenzt zu werden. Darliberhinaus sind die vorhandenen,
jedoch teilweise extrem schmalen Gehwege in den angrenzenden Stralten der Altstadt fiir die
erhofften Besucherstrome vom Hafen in den Ort (etwa zur spatmittelaiterlichen Kirche sowie
den beslehenden Laden und gastronomischen Einrichtungen) nicht geeignet. Die
Vorstellung, die mit dem Ausflugsschiff gelandeten Besucher sollten auf dem Weg in den Ort
besondera Viorsicht gegeniiber dem flieBenden Fahrzeugverkehr aufbringen, ist unfreiwillig
komisch. Die Prioritat freizeit- und tourismus-orientierter Nutzungen schiielt eine allgemeine
Befahrbarkeit jedoch nicht aus.

Die Verkehrsfidchen im Hafenbereich miissen im Zusammenhang mit der Hafensanierung
neu hergestellt werden, so dass ein der besonderen Anforderung eines verkehrsberuhigten
Bereichs entsprechender Ausbau gesichert ist. Derzeit sind die Flachen im Hafen selbst
nahezu unbefestigt. Die in die Ortslage fohrenden Stralen sind im Zuge der Ortssanierung
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mit alten Pflaster neu befestigt worden. Schon aufgrund des unebenen Belages sind
Autofahrer zu besonderer Vorsicht angehalten.

Im Wettbewerb mit der groflen Hafenentwicklung auf dem Bug, der als professionell
entwickelter Hafen sicherlich keine getrennten Verkehrsflachen mit Einschrankungen fir den
Fulganger aufweisen wird, kann Wiek nach Ansicht der Gemeinde nur bestehen, wenn die
touristische Zielsetzung auch in der Gestaltung der Verkehrsflichen eindeutig formuliert wird,

Rubhender Verkehr

Fur die Attraktivitat des Hafens sind Stellplatze in ausreichender Anzahl essenziell,
gleichzeitig jedoch dirfen die Stellplitze nicht die aus funktionalen wie gestalterischen
Grinden notwendige Dichte der Randbebauung in Frage stellen. Die Stellplatze werden
deshalb an der ndrdlichen Zufahrt konzentriert, so dass der eigentliche Hafenbereich im
Umfeld der Kaimauer von ruhendem wie fahrendem Verkehr weitgehend entlastet wird. Die
ca. 80 Stelplitze unter dem Baumdach werden nur durch das Muster der Pflasterung
abgesetzt, so dass diese Flache bei groeren Aktivitaten (Hafenfest, ete.) zur Verfligung
steht.

Die nach Landesbauordnung notwendigen Stellpléze fiir gewerbliche Nutzungen stellen
durch das haufige An- und Abfahren eine weit starkere Emmissionsquelle dar als solche fir
Wohnnutzung und Beherbergung, so dass hierfir innerhalb der Baublécke mit
Nutzungskonflikten zu rechnen ware. Deshalb wird die Planung durch eine
Stellplatzverordnung fir die zentralen Bereiche unterstiitzt, die den Ausschluss von
Stellplatzen fir die gewerblichen Nutzungen vorsisht: die Stellplatzverpflichtung fir
Wohnungen und die Gastesteliplitze des Beherbergungsgewerbes bleibt hierven unberihrt.
Die privaten Steliplitze werden von den Seitenstrallen erschlossen, so dass die Bebauung
des Hafenrands selbst geschlossen bleibt.

2.4) Bauweise /| Baufenster

Die offene Bauweise entspricht der orstypischen Art der Beba uung. Allein im Bereich der
Werft wird den einer gewerblichen Mutzung geschuldeten Gebaudegrolien entsprechend die
abweichende Bauweise ausgewiesen.

Um der Monotonie zu rigider Baufluchten vorzubeugen, werden die Baufluchten der
einzelnen Blocke gegeneinander versetzt. Darlber hinaus werden weitgehende Ausnahmen
von der Baulinie zugelassen, Das somit erreichte StraBenbild entspricht dem Ortstypischen
mit der deutlichen Trennung von Stralfenraum und privater Grundstiicksflache bei gleichzeitig
leicht unregelmaBiger und abweichender Stellung im Einzelnen (vergleiche etwa
Bahnhofsstralle, Mittelstrale, Molkereistralle, Hauptstralie).

2.5) Aufschiittungen

Um den Konflikt zwischen notwendiger Sockelhhe und Barrierefreiheit fir die geforderten
gewerblichen Nutzungen im EG wenigstens blockweise zu entscharfen, wird im MI-Gebiat
Nr. 1 und 3 eine flichige Aufschittung auf das Niveau 2,10 m G.H.N. festgesetzt, im M-
Gebiet 2 eine teiweise Aufschiittung als Verbindung der erforderlichen Héhe bis an den
Anschluss an die htthergelegene historische Orislage. Die Barriere zwischen dem jeweiligen
EG-Gebaude und der Vorflache entfallt. Durch das Anheben steht den Gebauden ein
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Terrassenbereich zur Vierflgung, der durch die erhthte Lage und den damit verbundenen
Uberblick (Caféterrasse, etc.) der angestrebten Nutzung gerecht wird.

2.6) Okologisch relevante Einzelfestsetzungen
Zur Minimierung der Auswirkungen des Vorhabens tragen folgende Einzelfestsetzungen bei:

Grolere Gehblze werden als zu erhaltend geschiiizi; bei Abgang sind sie im Verhélinis 2
neue fir 1 bestehenden nachzupflanzen. Bei zusétzlicher Versiegelung werden Pflanzungen
erforderlich, deren Hohe jedoch der grundsétziichen innerértlichen Lage gerecht werden
muss. Beide Maknahmen stellen eine direkte Zuordnung der Ersatzmalnahme im Sinne des
Verursacherprinzips her, so dass die Umsetzung schrittweise auf den einzelnen Parzellen
ohne lbergeordneten Regieaufwand erfolgen kann.

Der bestehende Gartenbereich im Mordwesten steht als Blockinnenbereich auch zukiinftig
nicht for eine Bebauung zur Verfilgung und wird so weitgehend erhalten.

2.7) Ortliche Bauvorschriften

Durch Ortliche Bauvorschriften wird die Zielsetzungen des Bebauungsplans nach einer
ortsbildvertraglichen und landschaftsaddquaten Gestaltung der baulichen Anlagen
unterstiitzt. Dabei wird nicht die Kaschierung zeitgeméaler Bauten in historischem Gewand
erstrebt und folglich nicht die Fixierung historischer, baugeschichtlich exakter Details,
sondern der Ausschluss grober Verunstaltung, soweit dies mit wenigen, allgemein
verstandlichen Festsetzungen zu emreichen ist.

- Die Vorschriften Gber Dachform orientieren sich an den landschafisspezifischen Bauformen,
wobei vor allem der Zusammenhang zwischen Dachneigung und Geschossigkeit zu
berGcksichtigen ist: Alte 1-geschossige Bauten weisen eine wesentlich steilerer Dachneigung
auf als die 2-geschossigen etwa vom Ende des 18.Jahrhunderts. Um den einheitlichen
Eindruck zu wahren, sind auch untergeordnete Bauten sowie Garagen grundsatzlich mit
geneigten Déchern zu versehen. Traditionell entspricht die Firstrichtung der langeren Seite
des Grundrisses.

- Die Ausbildung der Dachaufbauten wird in ihrer Gréie beschrankt, um deren
untergeordnete Stellung als An- / Ausbauelemente zu erhalten, Dacheinschnitte negieren die
Prioritat des Daches und sind zu unterbinden. Loggien in Dachgauben hingegen treten nicht
anders als die Dachgauben selbst in Erscheinung, sie kénnen deshalb im Rahmen der
Dachgauben zugelassen werden.

- Durch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung (Ausrichtung) wird in einigen Fallen eine
bauliche Reaktion auf den Kontext, etwa auf gegeniiberliegende Strafensinmiindungen
sichergestellt,

- Werbeanlagen werden auf das notige Mall reduziert, um der Bebauung (einschlielich des
technischen Denkmals Kreideverladungsbriicke) die Prioritat zu sichemn.

- Um ein oplisches Auslaufen des &ffentlichen Raumes zu verhindern, missen die privaten
Baugrundstiicke gegeniber der Stralle eingefriedet werden; waitergehende Vorschriften
etwa Uber Art und Hohe sowie Uber die gestaltung der Vorgarten erscheinen jedoch
angesichis der angestrebten Nutzung mit hoffentlich regern Publikumsverkehr nicht
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weckmalig.

Trotz Bedenken, die zulassige Héhe von 1,8 m kénnte als Mauer wirken sowie die Sicht auf
die Verkehrsflachen - besonders in Ein- und Ausfahribereichen - behindern, erscheint aine
grole zuldssige Hohe sinnvell, um einen Sichtschutz gegeniber ,unschénen® Anlagen
(Anlieferung, Entsorgung) zu erméglichen. Bel einer Zweigeschossigen Bebauung bleiben
zudem Einfriedungen auch bis 1,8 m neben den Hauptgebauden von untergeordnater
Bedeutung. Das Strallenbild wird beherrseht durch die Raumproportion sowie durch den
Wechsel von Licht und Schatten, der durch die Hauptgeb&ude verursacht wird.

2.8) Ver- | Entsorgung

4 Das Flanungsgebiet wurde bereits im Rahmen eines ersten Planungsanlaufs vor wenigen
Jahren weitgehend neu erschiossen. Die Leitungen sind in ihrer Kapazitat auch fir weitere
Baumalnahmen ausreichend dimensioniert: schranken jedoch mit ihrer Lage die Flexibilitat
kiinftiger Bebauung ein. Eine Verlegung der Leitungen ist bei Kosteniibernahme durch den
Veranlasser teilweise moglich. Gleiches gilt for die beiden das Gebiet querenden verrohrten
Vorflutanlagen.

5 Die Niederschlagswasserentsorgung ist im Zuge des Ausbaus der Verkehrsflche neu
anzulegen. Eine Zusammenfihrung mit den bestehenden Vorflutern wird im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung gepriift. Fir die bei einer Neuanlage der MNiederschlagswasser-
enisargung notwendige Genehmigung wird im Rahmen der Ausbauplanung eingeholt.

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehand lung Riigen stimmte der
Planung mit Stellungsnahme vom 30.03.2000 zu. Den Hinweis auf Kapazitdtsengpésse bei
der Schmutzwasserentsorgung in der Saison wird die Gemeinde bei Flanungen weiterer
ErschlieBungen in ihrem Gebiet berlicksichtigen.

1) Realisierung / Kosten

Die Kosten fur die Emeuerung des Hafens sind nach Ertellung des Férderbescheids
abgesichen; der Eigenanteil der Gemeinde wird (iber die VVerpachtung des Hafens
refinanziert.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen wurden im Zuge eines ersten Projekts bereils neu
aufgebaut und stehen zur Verfiigung.

Die Kosten fiir die Gestaltung der Verkehrsfldchen werden auf die privaten Bauherren
umgelegt. Die derzeit in kemmunalem Besitz gehaltenen Bauflachen werden von der
Gemeinde zum Zwecke der Bebauung an private Investoren verkaufi
Verkaufsverhandlungen sind derzeit bereits im Gange, so dass mit einer ziigigen Umsetzung
der Planung zu rechnen ist.
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