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3. Anderung des Bebauungplans mit Ortlichen Bauvorschriften
Nr. 3, ,,Ferienhausgebiet am Bodden", Gemeinde Wiek / Riigen

Begriindung der Planung

1) Grundsatze

1.1) Geltungsbereich der Planung / Umfang der 3. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Ferienhausgebiet am Bodden® wird im nordwestlichen Bereich (Flst.
617/59, 617/58, 617/31) geandert.

Die Anderung erstreckt sich auf Teilumfange der Festsetzungen, im Wesentlichen auf:
- die Uberbaubare Grundstiicksflache,

- das Maf der baulichen Nutzung,

- die Abgrenzung der Baugebietsflache,

- die Festsetzungen zu Pflanzgeboten.

Die textlichen Festsetzungen werden nicht gedndert, es gilt die Planung in der Fassung der
1. Anderung.

Die Grundziige ders B-Plans Nr. 3 ,Ferienhausgebiet am Bodden” werden durch die Anderung
nicht berGhrt. Es wird deshalb das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB ohne
Umwelipriifung angewandt.

1.2) Planungsgeschichte / Planungserfordernis

Das Gebiet konnte in den letzten Jahren nahezu vollstandig bebaut werden. Dabei wurden im
Bereich der Anderung zwei Gebdude realisiert, die den Festsetzungen nicht entsprechen.
Insgesamt jedoch kann festgestellt werden, dass die Bebauung grundsétzlich den Zielen des
Bebauungsplans entspricht (Ferienhausgebiet mit kleinmaBstablicher, eingeschossiger
Bebauung unter Berlicksichtigung einer abgestimmten Dachausrichtung) und sich im Vergleich
zur Nachbarbebauung positiv einfligt.

Die realisierte Bebauung beweist, dass die funktionalen und gestalterischen Ziele der Gemeinde
auch abweichend von einigen Details der Vorgaben des bisherigen B-Plans umgesetzt werden
kénnen. Die Gemeinde méchte deshalb in Ansehung der privaten Belange die Festsetzungen
parzielle Uberarbeiten und dadurch nachtraglich die planungsrechtlichen Grundlagen far die
Gebé&ude schaffen.

1.3) Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Wiek besteht ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan, der den
Planungsbereich als ,Sondergebiet nach §10 BauNVO, Ferienhausgebiet' ausweist. Der
Bebauungsplan wie auch die 3.Anderung sind gemaR §8(2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan abgeleitet.
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1.4) Schutzgehiete

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

2) Konzept

2.1) Nutzungskonzept

Das allgemeine Planungsziel, die Errichtung eines Ferienhausgebiets mit vorwiegend
Einfamnilienh&usern, wird durch die Anderung nicht in Frage gestellt.

Die bestehenden Geb&ude sind als Ferienhduser mit jeweils 4 Wohneinheiten konzipiert und
sollen gewerblich bewirtschaftet werden.

2.2) Anderungen im Einzelnen
Die Anderungen lassen sich in vier Positionen zusammenfassen.

2.2.1) Baugebiets- und Griinflachen

Die Baugebiets- und Grinflichen werden neu abgegrenzt. Dabei kommt es zu einem Verlust
von 100 gm Grinflache sowie 76 gm Randeingriinung; das Sondergebiet wéchst entsprechend.

2.2.2) Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird neu festgesetzt, so dass die bestehenden Gebaude
innerhalb des GUberbaubaren Bereichs zu stehen kommen. Die notwendigen Grenzabstande
nach § 6 (5,6) LBauO M-V werden eingehalten.

Angesichts der realisierten Gebaude (als Holzhauser) sind erhthte Grenzabstande einzuhalten
(§ 6 (8) LBauO M-V). Die Gemeinde als nordlicher Nachbar (Sportplatz) Ubernimmt die
notwendige Baulast.

Angesichts der gewahiten Baukonstruktion ist auch zwischen den Geb&uden zur Wahrung des
Brandschutzes ein erhohter Abstand einzuhalten. Alternativ kénnten beide Gebédude ohne
Abstand aneinander gebaut werden. In der festgesetzten Offenen Bauweise sind Doppelhduser
/ Gebaudegruppen bis 50 m-Lénge zuldssig. Um dem Bauherr in diesem Sinne freie Hand bei
der Lésung der bauordnungsrechtlichen Probleme zu geben, werden die bisher getrennten
Baufenster zusammengefaBt. Damit missen auch die bisher baufensterbezogenen
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung neu formuliert werden.

2.2.3) MaB der baulichen Nutzung

Als Maf der baulichen Nutzung im Bereich der 3. Anderung gilt bisher eine maximale GR von
200gm in der Hauptanlage sowie gemaB § 19 (4) BauNVO zusatzlich 100gm fir
Nebenanlagen. Die Geschossflache ist einschrankend auf 180 gm festgesetzt (jeweils fir beide
Gebaude zusammen).

Die realisierten Gebdude weisen eine Geschossflache von jeweils 96 gm auf, die gesamte GR
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unter Einrechnung von Nebenanlagen betragt rund 160 gm. Angesichts der gewahiten
Konstruktion wirken die Terrassen (Holzdeck mit Fugen mit je Gebaude 37 qm) nicht als
wasserundurchléssig versiegelnde Bauteile.

Bei der vergleichsweise geringen Uberschreitung bei der Geschossflache (deutlich unter 10%)
ist die Abweichung / Uberschreitung im Orisbild nicht wahrnehmbar, Die Gebaude entsprechen
in ihrer Anmutung den Ferienhausern im naheren Umfeld. Die Geschossflache kann deshalb
auf 100 gm je Gebdude (bzw. 200 gm in dem zusammengefassten Baufenster) angehoben
werden.

Die GR wird deutlicher um 120 gm auf 320 gm angehoben. Gleichzeitig wird im westlichen
Grundstiicksteil eine Flache fur Stellplatze neu dargestellt, damit die Nebenanlagen in einem fiir
Nachbarn wenig stdrungsempfindlichen Bereich angeordnet werden kénnen. Die zuldssige
Gesamtversiegelung (Haupt- und Nebenanlage) steigt damit um 180 gm auf 480 gm. Bezogen
auf das Baugebiet insgesamt ist die Zunahme der Versiegelung jedoch unerheblich. Insgesamt
sind 5.018 gm fiir Haupt- und Nebenanlage zulassig, die Zunahme betragt damit 3,6%).

2.2.4) Grinflache / PflanzmaBnahmen / Randeingriinun

Durch die neu ausgeweisene Flache fir acht Stellplatze reduzieren sich die Grinflachen im
Gebiet um 100gm. Die Grinfliche war seinerzeit als Kompensations- und
MinderungsmaBnahme konzipiert worden, so dass wegen der Verringerung ein zusétzlicher
Ausgleich erforderlich wird. Festgesetzt werden deshalb neue Baumpflanzungen.

Die als Flache fir MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschait
festgesetzte Randeingriinung / Siedlungsgehdlz wird neu abgegrenzt, dadurch reduziert sich die
Flache um 76 gm.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1.1) Naturhaushalt und Landschaftsbild

Angesichts des im Verhéltnis zur Gesamtplanung geringen Umfangs der 3. Anderung ergeben
sich fir die Schutzgiiter Klima, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild keine
erheblichen Auswirkungen.

Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Durch die Reduzierung der Griinfliche sowie die erhéhte Bebauungsdichte fallen im
urspriinglichen GOP berechnete, bisher geplante Minderungs- / Kompensationsmafnahmen
weg, die durch neue Malinahmen ersetzt werden sollen.

Bilanzierungspflichtige Eingriffe entstehen durch die Verringerung der Randeingriinung um
76 qm sowie die Zunahme der Versiegelung um 180 gm, die sich wie folgt verteilt:

- Anlage von 8 Stellpldtzen mit zusammen 100gm in der jetzigen Griinfliche
- Zusétzliche Bebauung auf 80 gm Grundstticksflache.

Fur die Bilanzierung werden die Werte des GOP iibernommen.
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Flache Wertstufe  Kompensationsw Wirkungsfaktor Bilanz Fidchendquivalent
ertzahl

Grinfidche 100 gm 1.0 1,5 0,7 =105
Randeingrinung 76 qm 2.0 1,5 0,8 -182
Begrinte 80 gm 1,0 0,5 0.5 =20
Garenfidche
Gasamt Eingriff =307
Pflanzung von 425 qm 1,0 1.5 0,5 319
zusdtzlich 17
Einzalbdumen
(a8 25 gm)
Gasamt Bilanz 12

Mit der Pflanzung von 17 zusétzlichen Einzelb&dumen ist der neue Eingriff rechnerisch
ausgeglichen. Es sollen gepflanzt werden: Sommerlinden, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16/18
an folgenden Stellen:

Drei Bédume werden zusatzlich im Plangebiet gepflanzt, die anderen in der Ortslage an
folgenden Stellen:

- 2 Baume im Bereich Friedhof

- 1 Baum am Kriegerdenkmal

- 2 an der AOK-Klinik

- 9 Baume an der Veridngerung Ackerweg

3.1.2) Mensch und seine Gesundheit

Die 3. Anderung wirkt sich nicht nachweisbar auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
aus.

3.1.3) KulturgGter und sonstige Sachgiiter

Die 3. Anderung wirkt sich nicht auf das Kulturgliter und sonstige Sachgiiter aus.
Bodendenkmale / andere Kulturgiiter sind im Einwirkbereich nicht vorhanden.

3.2) Kosten

Der Gemeinde entstehen keine Kosten. Plandnderung sowie die zusatzlichen
Ausgleichsmaflnahmen werden durch die Vorhabentréger getragen.

Wiek, April 2006
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