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1.Anderung des Bebauungplans und der Ortlichen Bauvorschriften
Nr. 3, ,,Ferienhausgebiet am Bodden”, Gemeinde Wiek / Riigen

Begriindung der Planung

1) Grundséitze

1.1) Geltungsbereich der Planung
Der Bebauungsplan Nr. 3 Ferienhausgebiet am Bodden" wird in der westlichen Halfte gedndert.

Die Anderung erstreckt sich auf Teilumfange der Festsetzungen, im Wesentlichen auf:

- die Aktualisierung der Baugebiets- und Verkehrsflachen geman Erschliefungsplanung und
Parzellierung,

- die Anderung der (iberbaubaren Grundstiicksflache,

- die Neuformulierung der Ausnahmeregelungen zur Art der Nutzung.

1.2) Planungsgeschichte / Planungserfordernis

Die Gemeinde Wiek bemiiht sich seit der Wende, das Gebiet des ehemaligen Kinderferienlagers
der Uni Halle den ge&nderten Strukturen anzupassen und einer neuen touristischen Nutzung zu-
zufihren, die den heutigen QualitdtsmaRstédben Rechnung tragt. Das von der Gemeinde bereits
vor Jahren berdumte Grundstiick sollte zur Umsetzung urspriinglich an einen Investor verdulRert
werden, der Erschliefung, Bebauung und den spétere Betrieb in einer Hand vereinigen sollte.

Angesichts der Marktlage konnte die Gemeinde jedoch das Gebiet nur in unterschiedlich groen
Teilbereichen verdulRern. Deshalb soll die Planung mit der vorliegenden 1. Anderung an die nun-
mehr gednderten Bauabsichten der einzelnen Investoren angepasst werden.

Samtliche Grundstiicke im Bereich der Anderung konnten an private Vorhabentréger verduBert
werden. Die &stliche Teilfliche des Bebauungsplans soll in einem zweiten Schritt gedndert wer-
den, wenn auch dort die Vermaktung soweit fortgeschritten ist, dass mit der Gemeinde abge-
stimmte architektonische Vorentwiirfe und damit gesicherte Erkenntnisse Gber die geplanten An-
lagen vorliegen.

1.3) Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Wiek besteht ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan, der den Planungsbe-
reich als ,Sondergebiet nach §10 BauNVO, Ferienhausgebiet" ausweist. Der Bebauungsplan wie
auch die 1. Anderung sind geman § 8(2) BauGE aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

1.4) Schutzgebiete

Der gesamte Bereich des Plangebiets liegt innerhalb des Kisten- und Gewasserschutzstreifens
nach § 19 NSchG M-V bzw. § 89 LWaG M-V.

1.5) Umweltvertriaglichkeitspriifung

Fir den urspringlichen Bebauungsplan wurde eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durch-
gefihrt, da die angestrebte Bettenkapazitat von ca. 250 Betten (ber dem entsprechenden Wert
der Nummer 18.1.2 der Anlage 1 des UVPG liegt. Die allgemeine Vorpriifung hat ergeben, dass
durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu beflrchten sind.

Da durch die Anderung weder das MafR der baulichen Nutzung noch die Gesamtkapazitat geén-
dert wird, gelten weiterhin die Aussagen der Einzelfallprifung.
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2) Konzept

2.1) Nutzungskonzept

Das allgemeine Planungsziel, die Errichtung eines Ferienhausgebiets mit vorwiegend Einfamilien-
hausern, wird durch die Anderung nicht in Frage gestellt.

Auch die Flachenbilanz behalt ihre Gultigkeit, da mit Ausnahme geringer Korrekturen (Anpassung
an der Verkehrsfliche an die inzwischen Erfolgte Stralenausbauplanung) nur flichenneutrale

Verdnderungen vorgenommen werden.

2.2) Anderungen im Einzelnen
Die Anderungen lassen sich in sieben Positionen zusammenfassen.
2.2.1) Baugebiets-, Griin- und Verkehrsflachen

Die Baugebiets- und Verkehrsflachen werden gemaR der aktuellen Straenausbauplanung sowie
der inzwischen erfolgten Parzellierung der Fldche lberarbeitet, die Anderungen sind jedoch ledig-
lich geringfligig.

Da nach der Aufteilung fir einen zentralen Spielplatz kein Bedarf mehr besteht (Spielplatze als
MNebenanlagen in den entsprechenden Teilgebieten), wird auf den privaten Spielplatz verzichtet
und die Flache dem angrenzenden Baugebiet zugeschlagen. Eine private Grinflache wird jedoch
nordlich der Einfahrt neu ausgewiesen, da die hier vorgesehenen Stellplétze fir das Baugebiet 3
entfallen. Die Grinflache wird dementsprechend flachenneutral verschoben.

Das im Zusammenhang mit dem Spielplatz eingefiihrte Wegerecht entfillt ersatzlos, da fur eine
solche Fullwegeverbindung keine Begriindung mehr besteht.

2.2.2) Neufassung der Art der baulichen Nutzung

Bereits bei der Genehmigung wurde die flr einzelne Teilflaichen unterschiedliche Beschrankung
der Anzahl der Wohneinheiten versagt und damit die Aussagekraft der Festsetzung einzelner
Teilgebiete stark eingeschrankt. Mit der Teilung des Gebiets in unterschiedliche Anlagen besteht
zuklnftig jedoch Gberhaupt keine Notwendigkeit / Berechtigung mehr fir die Differenzierung ein-
zelner Flachen hinsichtlich der Zuldssigkeit der baulichen Nutzungen. Der Katalog zulassiger
baulicher Nutzungen wird deshalb vereinheitlicht. Nachdem sich angesichts der Aufteilung des
(Gebiets in verschiedene Nutzungseinheiten keine einheitliche Betriebsform fir das gesamte Ge-
biet realisieren lasst, sind erganzende Anlagen dezentral (ber das gesamte Gebiet zuzulassen.

Schon aus der Zweckbestimmung des Gebiets als Ferienhausgebiet mit dauerhaft an einen
wechselnden Personenkreis vermieteten (gewerblichen) Ferienhdusern ergibt sich darlberhinaus
die Notwendigkeit, (ber das Freizeitwohnen hinaus erganzend Anlagen zur Bewirtschaftung und
Verwaltung zuzulassen. Dies schliet insbesondere Anlagen zur Verwaltung sowie Betriebswoh-
nungen &in.

Gemalk den Hinweisen der Genehmigungsbehorde setzte der urspriingliche Bebauungsplan die
ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen in Entsprechung zu den einschldgigen Regelun-
gen fir Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO fest. Diese Regelung hat sich als nicht sinnvoll erwie-
sen und wird dementsprechend Uberarbeitet. Hauptschwierigkeit ist die Beschrénkung des Um-
fangs des Betriebswohnens in Bezug auf Grundfliche und Baumasse der gewerblichen Nutzung.
Wahrend im Gewerbegebiet davon auszugehen ist, dass gewerbliche und Wohnnutzung in unter-
schiedlichen Gebaudetypologien stattfinden, die sich dementsprechend leicht unterscheiden las-
sen und die folglich auch in ihrem unterschiedlichen Anteilen das Gebiet optisch / atmosphérisch
pragen, finden sich im Ferienhausgebiet einheitlich Wohngebaude (vgl. § 22 BauNVO mit dem
Bezug zum Wohnungseigentumsgesetz fiir ,\WWohngebaude mit Fremdenbeherbergung®). Ange-
sichts der Ausrichtung auf das Wohnen in seinen unterschiedlichen Aspekten wird deshalb der
Bezug zur Grundflache / Baumasse gestrichen und die in den Kommentaren zur BauNVO ange-
gebene offenere Formulierung sinngemagk (ibernommen.

Fickert/Fieseler fihrt aus: ,Ferienhausgebiete brauchen nur ,(berwiegend" einem wechselnden
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Personenkreis zur Erholung zu dienen. Das besagt, dass die fir die Vermietung ... vorgesehenen
Ferienhduser (Ferienwohnungen) zum einen voriibergehend auch von den Eigentimern selbst
genutzt werden dirfen; zum anderen ddrfen Ferienhduser auch Riume (Wohnungen) fir die
zum Betrieb gehdrigen Personen enthalten.

Wohnungen / Wohngebaude fiir ,Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Personen, die im Beherber-
gungsgewerbe tatig sind” sollen deshalb zukiinftig ebenso wie ,Anlagen fir die Verwaltung der
Ferienhduser' und ,Anlagen flr sportliche und soziale Zwecke und sonstige Einrichtungen der
Freizeitgestaltung® allgemein zulassig sein. Die gewahlte Formulierung entspricht nahezu wértlich
dem Festsetzungsbeispiel bei Fickert/Fieseler zu § 10 BauNVO, Rn. 37.1.

2.2.3) Nichtanrechnung von Garagen in anders genutzten Geschossen der Hauptanlage

Um die Integration der Garagen in den Hauptbaukérper zu ermodglichen, wird geman
§ 21a(4)Nr. 3 BauNVO festgesetzt, dass Garagen in Vollgeschossen bei der Ermittlung der Ge-
schossfldche nicht zu berlcksichtigen sind. Die Grundflache der in den Hauptbaukérper integrier-
ten Garagen ist wie die von Garagen zu behandeln (vgl. § 19(4) Satz 1 und 2 BauNVQO).

Das insgesamt zuldssige Malk der baulichen Mutzung wird durch diese Klarstellungen nicht er-
héht.

2.2.4) Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird neu festgesetzt. Dabei wird insgesamt das Malk der
baulichen Nutzung beibehalten, die in Bezug auf die einzelnen Baufenster festgesetzte zulassige
Grund- und Geschossflache auf die neuen Baufenster flichenneutral dbertragen.

Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass die verschiedenen Investoren unterschiedliche Konzepte
far inre Teilbereiche verfolgen und dementsprechend differenzierte Baufenster bendtigen:

- Im Stdosten des Planbereichs (der 1. Anderung) werden bei gleichbleibender Grundfldche statt
der bisherigen sechs grélkeren Einzelhduser mit jeweils 6 Betten nunmehr drei Hausgruppen ent-
stehen. Angesichts der mit 8,5 m geringen Tiefe werden die schlanken Baukbrper voraussichtlich
jeweils drei kleinere Wohneinheiten mit ca. 75 gm Wohnflache in EG / OG) und 4 Betten enthal-
ten.

- Im Slddwesten werden vier Baufelder zu einem gegliederten Baufeld zusammengefasst. Der ge-
plante Baukérper wird sich in die Bebauung entlang der Stralte der Jugend einfligen und praziser
als bisher auf die Achse der dstlich angrenzenden Planstrale ausgerichtet.

- Im Westen sowie im Morden werden jeweils Baufenster verschoben, so dass der Seeblick fir
die jeweils dahinter liegenden Gebidude verbessert werden kann.

2.2.5) Randeingriinung

Um die Verschiebung des nérdlichen Baufeldes zu erméglichen, wird die Randeingriinung an die-
ser Stelle zurGckgenommen und in ihrer Starke reduziert. Zum Ausgleich wird im Siden eine
gleichgrofie Flache als Randeingriinung neu ausgewiesen, so dass die Flachenbilanzen des
Grinordnungsplans unverdndert Gbernommen werden kénnen (Ermittlung des Eingriffs sowie
MNachweis der Kompensationsmalnahmen).

2.2.6) Pflanzgebote

Der durch die Verschiebung eines Baufensters verursachte Verlust eines Baumes wird durch
neue Pflanzgebote ausgeglichen.

Angesichts der Zusammenlegung von Baufenstern wird die Festsetzung lber Ausgleichspflan-
zungen nicht mehr textlich, sondern ausschlieBlich {iber die plangraphische Darstellung der zu
pflanzenden Baume festgesetzt. Die Anzahl der zu pflanzenden Biume unverdndert beizubehal-
ten.

Hinzu kommen zwei neue, zusatzliche Pflanzgebote als Ersatz fiir einen abgangigen Bestands-
baum (Pappel mit d=0,3m; Kompensationsmal} in Anlehnung an die Baumschutzverordnung des
Landkreises Rigen).

2.2.7) Orliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur Firstrichtung werden den neuen Gegebenheiten angepasst. Zudem wer-
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den die Festsetzungen zur Gestaltung der Gauben vereinfacht. Da Zwerchgiebel zulassig sind,
besteht keine Rechtfertigung, bei Gauben einen Abstand zur vorderen Aulkenkante der darunter-

liegenden Wand zu erzwingen.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Angesichts der grundsatzlichen Beibehaltung des bisherigen MaRes der baulichen Nutzung sowie
der vollstdndigen Ubernahme der Griin- sowie der Ausgleichsflachen und -maknahmen ergeben
sich aus der 1. Anderung des Bebauungsplans keine nachteiligen Auswirkungen auf Natur und
Umwelt,

Der durch die Verschiebung des mittleren Baufeldes an der StralRe der Jugend verursachte Ver-
lust eines bestehenden (als zu erhaltend festgesetzten) Baumes wird durch eine dem Kompen-
stationsmal der Baumschutzverordnung des Landkreises Riigen folgenden Ersatzpflanzung aus-
geglichen.

3.2) Entwicklung des Tourismus

‘ Die urspriingliche Planung verfolgte das Ziel, der Gemeinde neue Gasteschichten in einem relativ
gehobenen Preissegment, in dem die Gemeinde bisher unterreprésentiert ist, zu erschlielen.

Die mit den verschiedenen Vorhabentrédgern auf der Grundlage ihrer architektonischen Vorent-
wlrfe abgestimmte Planung zur 1 Anderung des Bebauungsplans soll gemaf der urspriinglichen
Absicht die Investitionen in den Aufbau des Tourismus erleichtern und so zu einem raschen Bau-
beginn beitragen.

3.3) Kosten

Der Gemeinde entstehen keine Kosten. Plandnderung, Bebauung sowie innere Erschliefung
werden durch die Vorhabentrager getragen.

Dr. Raith
Wiek, April 2004
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