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1 Erfordernis und Anlass

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 5 wurde am 26.06.2002 gefasst.

Ziel ist es, im westlichen Abschnitt Ferienhduser zu schaffen. Das Wohngebiet im stlichen
Bereich soll st&dtebaulich geordnet und entwickelt sowie die ErschliefRung gesichert werden.

Die Ferienhduser und neuen Wohnh&user werden von den Grundstiickseigentimern reali-
siert. Die gegeniiber dem Bestand zusitzlich notwendige ErschlieRung erfolgt fiir das Fe-
rienhausgebiet durch die Grundstiickseigentiimer.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von 2,7 ha.

2 Lage und Abgrenzung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 5 liegt im Norden der Gemeinde Wiek. Es wird begrenzt

* im Norden durch die siidliche Grenze des als Ferienanlage genutzten Areals der ehema-
ligen BEWAG Berlin

 im Westen durch die Stralle ,Strandpromenade/ Strale der Jugend*

« im Siden durch die Zufahrtsstralle der Reihenhausbebauung

* im Osten durch die Griinlandflachen und einen landwirtschaftlichen Weg, begleitet von
einer Feldhecke

Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung A und dem Ubersichtsplan auf der Titel-
seite zu entnehmen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Flurstiicke Nr. 638, 639, 640, 642, 643, 644,
645/1 und 647, alle Flur 1, Gemarkung Wiek.

Die Grundstiicke befinden sich im Privatbesitz. Die Grundstiickseigentiimer sind mit der Pla-
nung einverstanden.

3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Ausgangsbedingungen

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern weist die Halbinsel Wittow als Vor-
sorgeraum flir Naturschutz und Landschaftspflege sowie als Tourismusschwerpunktraum
aus. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ist von diesen Ausweisungen ausge-
spart.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiek, fiir den die nachtrégliche Genehmigung des
betroffenen Bereiches vorliegt, stelit das Bebauungsplangebiet iiberwiegend als Sonderge-
biet Ferienhd@user dar. Ein ehemaliges Stallgebéude, welches zu Wohnungen ausgebaut
wurde, ist mit seiner Umgebung als Wohngebiet dargestellt. Das angrenzende Griin- und
Brachland sowie ein gesetzlich geschiitztes Biotop mit einer Pufferzone sind als Fliche fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft darge-
stellt. Der Bebauungsplan Nr. 5 wird also aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt.

4 Stddtebauliche Ausgangssituation

4.1 Derzeitige Nutzung des Plangebietes und der ndheren Umgebung

Im siidlichen Bereich des an der Stralte der Jugend gelegenen Sondergebietes Ferienhdu-
ser befindet sich eine Uberwiegend mit Nadelholzungen eingegriinte Ziergartenanlage, wel-
che brach gefallen ist. Die Gartenh&user sind nicht mehr in Nutzung. Die Flachen werden
zusammen mit zwei weiteren Grundstiicken von Schafen beweidet. Ein Grundstiick ist als
Ziergarten angelegt.

BURO BLAU 5
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Im Wohngebiet befindet sich eine zu DDR-Zeiten zu Wohnzwecken ausgebaute Baracke.
Das Gebaude wurde der Wieker Agrar GmbH zugesprochen und den vorherigen Mietern
verkauft. Die Abgrenzungen der jetzigen Wohneinheiten beriicksichtigen nicht die Flur-
stlicksparzellierung. Die Zuordnung des Grundstiicks muss noch erfolgen. Das Geb&ude
wird Uber eine Stichstrale auf der dstlichen Geb&udeseite erschlossen. Hier befinden sich
auch Ver- und Entsorgungsleitungen. Ostlich der ErschlieRung sind weitere MNebenanlagen
gelegen. Die ehemaligen Gemiisegérten westlich des Geb&udes sind brach gefallen.

4.2 Soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Wiek unterhélt eine Kindertagesstatte und eine Grundschule. Zu den weite-
ren Schulen wird ein Schulbusverkehr nach Altenkirchen und Dranske unterhalten.

Der nachst gelegene offentliche Spielplatz befindet sich in der stidlich vom Geltungsbereich
gelegenen Neubausiedlung.

4.3 Natur und Landschaft, Wald- und Kiistenschutz

Mit Ergdnzung und Anderung des Fléchennutzungsplan fiir das betreffende Gebiet wurde
eine Biotoptypenkartierung erstellt. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird auf
Grundlage der Biotoptypenkartierung der entsprechende Griinordnungsplan erstellt. Die
Aussagen der Analyse haben weiterhin Giiltigkeit, werden aber detailliert. Der umfangreiche
Gehdlzbestand wurde kartiert.

Zum Bebauungsplanentwurf Nr. 5 wurde eine Vorpriifung zur Umweltvertraglichkeit erarbei-
tet. Das Vorhaben ist gemaR Vorpriifung nicht UVP-pflichtig. Griinordnungsplan und UVP-
Vorpriifung sind Anlage der Begriindung.

Das Feldgehdlz auf dem Flurstiick Nr. 647 ist nach § 20 des Landesnaturschutzgesetzes
Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) ein geschiitztes Biotop. Ansonsten befinden sich im
Plangebiet keine Schutzgebiete nach Bundes- oder Landesnaturschutzgesetz.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Bauverbotszone nach § 89 Landeswassergesetz und des Kiisten- und Gewasserschutzstrei-
fens nach § 19 Landesnaturschutzgesetz (200 m Abstand von der Mittelwasserlinie), wo
bauliche Anlagen nicht errichtet werden diirfen. Eine Ausnahmegenehmigung wurde im Zu-
ge der Flachennutzungsplanung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Aussicht
gestelit.

Sudlich des Geltungsbereiches grenzt eine Waldfliche an das Gebiet. Die untere Forstbe-
hérde hat im Zuge der Fldchennutzungsplanung eine Reduzierung des Waldabstands auf 30
m in Aussicht gestellt. Um zu Erwirken, dass es im Zuge der Ausgleichsmalinahmen zum
Abriss von baufélligen ehemaligen Nebengeb&uden und Bodenplatten innerhalb des Wald-
abstandstreifens von 30 m kommt, wird der Bebauung im 30 bis 50 m — Streifen zugestimmit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt als tiberflutungsgeféhrdet, Die Hochwasser-
linie liegt bei 2,1 m Uber HN. Das Gelénde steht derzeit in einer Héhe zwischen 1,1 m und
1,3 m Uber HN an.

4.4 Verkehr

Die aulere verkehrliche ErschlieBung fiir das Gebiet erfolgt von der Strake der Jugend, die
zum Zentrum der Ortslage Wiek filhrt. Die Stralle der Jugend hat die Funktion einer Wohn-
sammelstrafie.

Entlang der Stralle der Jugend verlauft auch ein Haupt-(Rad-)Wanderweg. Er verbindet den
Hafen Wiek mit dem von Kuhle, Gemeinde Dranske entlang der Boddenkiiste.

Landwirtschaftliche Fahrzeuge fahren nun innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Uber die Flursticke 640 und 647 zu nérdlich davon gelegenen landwirtschaftli-
chen Grundstiicken. Die ErschlieBung jener Grundstiicke ist iiber die Verldngerung der
Stralle der Jugend gesichert.

(=] [=ToW=TRF .10 "
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4.5 Technische Infrastruktur

Die duftere Erschliefung des Plangebietes ist durch die Anschlussméglichkeiten an die vor-
handenen Ver- und Entsorgungsleitungen in der Stralte der Jugend gegeben. Hier liegen die
Medien fir Wasser, Abwasser, Strom, Gas und Telekom. Sie werden {iberwiegend weiter
entlang der Stralte am Waldrand und weiter parallel zur Stichstralle entlang der Wohnbe-
bauung gefiihri.

Das auf den Dachflachen der bestehenden Wohnbebauung anfallende Niederschlagswasser
wird Uber eine Leitung einem Versickerungsschacht auf dem Geldnde des ehemaligen BE-
WAG-Gebietes im Norden zugefiihrt.

In Verlangerung der Stralle am Waldrand fiihrt eine Stromleitung 20 kV iiber das Flurstiick
Nr. 640.

Das Mllfahrzeug hat derzeit keine befestigte Wendemoglichkeit im Bereich der Wohnbe-
bauung.

4.6 Immissionen
Es befinden sich keine larmbelastenden Verkehrswege in der Néhe des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 5.

Von den umgebenden landwirtschafilich genutzten Fldchen kénnen Geruchsemissionen
ausgehen.

4.7 Altlasten und Baugrund
Bisher sind keine Flachen bekannt, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind.

Der Bodenaufbau ist unstetig, es herrschen im westlichen Bereich Sande und im &stlichen
anmoorige B&den vor. Daher sind besonders im dstlichen Bereich erhdhte Grilndungsauf-
wendungen zu erwarten.

Bodendenkmale sind nicht bekannt oder zu erwarten. Das Gebiet ist nicht von Trinkwasser-
schutzgebieten beriihrt.

5 Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Der stadtebauliche Entwurf

Das Gesamigebiet untergliedert sich in zwei Sondergebiete Ferienh&user und einem Wohn-
gebiet. Die ErschlieRung der Baugebiete erfolgt jeweils separat und beriicksichtigt die der-
zeitigen Eigentumsverhéltnisse und den Bestandsschutz des vorhandenen Wohngeb&dudes.

Im Sondergebiet SO 2 im Siiden entsteht eine Gemeinschaftswohnanlage mit ca. 10 Ferien-
hausern um einen hofartigen AuRenraum. Die Ferienhduser werden iiber einen Stichweg
von der bestehenden Nebenstralle erschlossen.

Im Sondergebiet SO 1 im Norden sind die Gebéude parallel zur privaten Erschliefung ange-
ordnet. Die Anordnung Uber Baufensterfluchten ordnet die Bebauung im Gebiet. Uber den
Versatz der Hauser entsteht ein aufgelockerter Siediungseindruck.

Ein breiter Griinstreifen zwischen den Sondergebieten und der Strafte der Jugend wird von
Bebauung freigehalten. Ebenso liegt zwischen dem Sondergebiet SO 2 mit dem Wohngebiet
und der Strale parallel zum Wald ein breiter Griinstreifen. Dies betont den gewiinschten
landschaftsbezogenen Charakter der Bebauung.

Die neue Wohnbebauung ist als Ergénzung fiir die bestehende Bebauung konzipiert und
parallel dazu ausgerichtet. Sie wird liber private Stichwege verkehrlich erschlossen.

RITRN RI Al 4
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Ein weiteres Ferienhaus ist im Siidosten angeordnet. Es steht in Beziehung zu dem ndrdlich
angrenzenden Sondergebiet gemaR Flachennutzungsplan. Da die betreffenden Eigentlimer
ihre Grundstlicke zur Zeit nicht entwickeln wollen, ist dieses Gebiet nicht in den Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes einbezogen.

5.2 Flachenbilanz und stadtebauliche Vergleichswerte

5.2.1 Anzahl der Wohnungen

In den zuséatzlichen Wohngeb&uden des WR 1 entstehen 4 Wohnungen. Im Bestand sind 10
Wohnungen vorhanden.

5.2.2 Anzahl der Ferienhauser und Betten

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan sind fiir die Sondergebiete aulterhalb des
BEWAG-Gelandes 72 Betten vorgesehen. Mit diesem Bebauungsplan wird der liberwiegen-
de Bereich der Sondergebiete Ferienhduser realisiert. Es wird davon ausgegangen, dass im
Gebiet 64 Betten entstehen. Die restlichen Betten kénnen auf der verbleibenden Sonderge-
bietsflache Ostlich des Wohngebietes geschaffen werden. Bei einer Gebaudeflache von 75
gm pro Ferienhaus wird von einem Schilissel 1 Haus = 4 Betten ausgegangen.

5.2.3 Bilanz der Flachennutzungen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flachen in gm
- dffentliche Verkehrsfliche gesamt 673
- private Griinfldchen

GF 1 1488
EF 3 1355
- Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege ...

MF 1 750
MF 2 1190
MF 3 3876
- Anpflanzungsflachen

AF 1 467
= Wohnbauland

iiberbaubare / nicht Gberbaubare Flachen 7772
davon Geh-, Fahr- u. Leitungsrechte GFL 3, 4 und 5 1038
davon EF 1, 2, 3 165
- Sondergebiete Ferienhduser

S01

iiberbaubare / nicht iberbaubare Fldche 3674
davon Erhaltungsfidche EF 1 353
davon Geh-, Fahr- u. Leitungsrechte 654
502

iliberbaubare f nicht liberbaubare Flachen 4427
davon Erhaltungsfldche EF 1 360
davon Erhaltungsflédche EF 2 223
davon Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 505
S03

iberbaubare / nicht liberbaubare Fldchen 1043
- Erhaltungsfldchen

Waldfldchen 333
Gesamtfléiche Plangebiet 2,7 ha
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5.3 Festsetzungen zur Bebauung

5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Reine Wohngebiet dient dem Wohnen. Neben den nach § 3 (2) BauNVO zuléssigen
Wohngeb&uden sind keine weiteren Nutzungen erwiinscht. Es soll aufgrund der Lage am
auferen Ortsrand und der Nahe zu den Ferienhdusern eine sehr hohe Wohnruhe eintreten.
Hier sind daher auch die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig Nutzungen wie
z. B. der Versorgung des Gebietes dienende Laden nicht zul&ssig.

5.3.2 Hochwassersicherung

Aufgrund der Hochwassergeféhrdung sind Kellergaragen nicht zuléssig, solange der Hoch-
wasserschutz durch das StAUN nicht gewahrt wird. Ist in einigen Jahrzehnten der Deichbau
erfolgt, kénnen Kellergaragen unter den hohen Sockeln nachgeriistet werden.

Die Sockelhéhe ist nach § 9 Abs. 5 BauGB auf 2,1 m bezogen auf HN festgesetzt. Die FuR-
bodenhdhe ist damit oberhalb der Hochwasserlinie gelegen. Eine Uberflutung der Wohnbe-
reiche ist so ausgeschlossen.

5.3.3 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflache innerhalb des Reinen Wohngebietes ist mit GR 120 festgesetzt. Dies ent-
spricht der Baugréfie eines freistehenden Einfamilienhauses. Die Zahl der Voligeschosse Ist
mit einem festgesetzt. Das zweite Geschoss wird bei der festgesetzten Dachneigung nicht
als Vollgeschoss gezahlt.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 3 ist die Grundfléche mit 75 gm pro Baufenster festge-
setzt. In die Grundfldche einschlielllich der zuldssigen Uberschreitung von 50 % sind die
Flachen fiir die Terrasse, Balkone und Loggien, fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO sowie fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht zuldssig sind - wie Stellplatz
oder Garage und die Zufahrten - mit einzurechnen.

Die Grundfldche der Ferienhauser wird in allen Sondergebieten mit 75 qm fiir ein Einzelhaus
mit vier Betten oder ein Doppelhaus mit zweimal zwei Betten angenommen. Bei einem Voll-
geschoss ergibt sich daraus eine Geschossfléche von GF = 75 qm.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Fi&chen sind hier ebenso wie im Reinen
Wohngebiet nicht in die zuldssige Grundfliche mit einzubeziehen, sondern diirfen zusatzlich
befestigt werden. Aufgrund der unterschiedlichen Verteilung der Zuwegungen auf die
Grundstiicke ist dies sinnvoll, um &hnlich grofle H&user zu erhalten.

Im Sondergebiet SO 2 erfolgt die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksfliche nicht
bezogen auf das einzelne Haus. Hier soll die Anordnung lingerer Geb&ude als Doppelhau-
ser oder Hausgruppen mit jeweils vier Betten pro Haus im gesamten Bereich maglich sein.
Der Bebauungsplan will dem spéateren Architektenentwurf zur Anordnung der Geb&ude nicht
vorgreifen.

Um einer zu massiven Bebauung vorzugreifen, ist innerhalb des Sondergebietes SO 2 die
Gebadudeldnge auf 35 m begrenzt.

Da das Gebiet eventuell nicht in einzelne Baugrundstiicke unterteilt wird, wird die Grundfla-
che hier mittels der Grundflidchenzahl festgesetzt. Es sind neben den maximal 10 Ferien-
h&usern, die Terrassen, Zufahrten, etc. die Stellplatzfliche mit in die Grundflichenzahl ein-
zurechnen. Bei einer angenommenen Geb&udegréfe von 75 gm ergibt sich eine GRZ von
0,20.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Flachennutzungsplan fiir die Ferienhausgebiete und das
Wohngebiet mit maximal 0,25 dargestellt. Das festgesetzte MaR der baulichen Mutzung ist
daher in der Regel geringer als die Darstellung im Fldchennutzungsplan. Einer fiir die Lage
Zu dichten Bebauung wird so entgegengewirkt.
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Die Gebdudehthen sind im Sondergebiet Ferienhduser mit einer Firsthéhe von maximal
7.0 m begrenzt. Hiermit soll die Einbindung ins Landschaftsbild sichergestellt werden. Insbe-
sondere von der Wasserseite werden die Geb&ude hinter den vorgelagerten Gehédlzen op-
tisch zuricktreten. Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR ist die Firsthdhe auf 9,5 m be-
grenzt. Dies entspricht der Regelhdhe eines Wohngebéudes. Die Einbindung der Bebauung
in das Landschaftsbild ist so gewéhrleistet. Die Gebdudehdhen entsprechen den Darstellun-
gen im Flachennutzungsplan.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR und der Sondergebiete Ferienhduser sind die
Traufhdhen der Einfamilienhduser und Ferienhduser zwischen 4,0 m und 5,0 m festgesetzt.
Der hohe Ansatz der Traufe ergibt sich aufgrund der hohen Sockelh6he fiir den Hochwas-
serschutz. Weit nach unten gezogene Traufen und hohe Kniestécke, die beide die Gebiu-
dekubatur erheblich vergréRern, sind so ausgeschlossen. Mit der Festsetzung der Traufhé-
hen soll ein zu starkes Ungleichgewicht der sich gegeniiberstehenden Héhen vermieden
werden.

Nebenanlagen sind von der Festsetzung der Traufhéhe generell ausgeschlossen. Eine Re-
gelung hier wiirde unverhéltnisménig stark in die private Nutzung des Baugrundstiickes ein-
greifen.

Der Bezugspunkt der in Teil A festgesetzten Héhen ist jeweils die Hohe im StralRenniveau
der zugehérigen vorhandenen Erschliefungsstraie, bei ansteigendem bzw. abfallendem
Gelande vergrofRert bzw. verringert, um das MaR des natiirlichen Hohenunterschiedes zur
strallenseitigen Gebaudefront.

5.3.4 Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die Bebauung ist in offener und teilweise in abweichender Bauweise mit Einzelhdusern im
Wohngebiet und Einzel- und Doppelhdusern in den Ferienhausgebieten festgesetzt. Dies
unterstiitzt den offenen Griincharakter des Gebietes. Die Einschrankung auf Einzelh&user
im Wohngebiet soll sicherstellen, dass nicht mehr Wohneinheiten als im Bestand entstehen.

Im Sondergebiet SO 1 und im Reinen Wohngebiet WR ist fiir die Flurstiicke Nr. 647 und
Nr. 645/1 eine abweichende Bauweise festgesetzt und die (iberbaubaren Grundstiicksfli-
chen so angeordnet, dass die Abstandsflichen bei einer Bebauung auf der Grenze oder mit
weniger als 3 m Abstand von der Grenze jeweils gegenseitig auf das Nachbargrundstiick
fallen. Die Grundstiickseigentiimer haben sich hierzu gegenseitig bereit erklart. Die Rege-
lung ist notwendig, da die Flurstiicke hier sehr schmal sind und eine Bebauung ohne Grund-
stlcksverbreiterung ermdglicht werden soll.

Eine eben solche abweichende Bauweise ist fiir das Sondergebiet SO 3 festgesetzt. Hier ist
aufgrund des nahen Waldes das Baufeld ohne Annéherung an die Grenze zu schmal fiir
eine sinnvolle Bebauung.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist mittels der Hauptfirstrichtung fiir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt. Es wird so eine einheitliche Ausrichtung von
im Verbund stehenden Hausern erreicht.

3.3.5 Private Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen

Mit dem Ausschluss von Garagen und Stellplitzen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zwischen der Griinfliche GF 1
und den straflenseitigen Baufenstern soll ein weiter Abstand der Bebauung zur Strale der
Jugend garantiert werden, um den landschaftsbezogenen Charakter der Siedlung zu stiit-
Zen.

GeméR Landeswaldgesetz ist eine Bebauung in einem Abstand bis zu 50 m vom Waldrand
untersagt. Die im Zuge der Flachennutzungsplanung in Aussicht gestellte Reduzierung des
Abstandes auf 30 m umfasst auch die Nebenanlagen und Stellpltze und Garagen. Inner-
halb des 30 m Abstandes sind Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen ausgeschlossen.
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5.4 Ortliche Bauvorschriften

Die neue Wohn- und Ferienhausbebauung soll innerhalb der Strallenziige einen einheitli-
chen Charakter erhalten. Fiir Einzel- und Doppelhduser wird die Dachneigung deshalb in-
nerhalb der Spanne von 35° bis einschlieflich 45° festgesetzt.

Die als zuldssig festgesetzte Dachform ist das Satteldach. Walmdé&cher sind hier nicht zu-
I&ssig, da hierliber die Bezlige zwischen den Hausern gestdrt werden.

Die neue Wohnbebauung soll einen einheitlichen Charakter erhalten. Die Dachfarbe wird
deshalb mit rot bis rotbraun festgesetzt. Bunte, wie griine oder blaue und anthrazitfarbige
Déacher sind ausgeschlossen.

Werden keine Stellplétze gebaut, sondern Garagen oder Carports, sind diese zu 80 % ihrer
Breite mit sich zur vollen Hohe der Anlagen entwickelnden Rank- und Kletterpflanzen oder
Strauchern zu bepflanzen. Das Pflanzgebot gilt auch fiir fensterlose AuRenwandflichen
grolter als 20 m? sowie Wandflachen von Nebenanlagen. Die Wandfldchen werden so stid-
tebaulich integriert. Darliber hinaus sind gtinstige mikroklimatische Auswirkungen zu erwar-
ten.

Innerhalb der Baugebiete sind je angefangener 150 m? iberbaubare Grundstiicksfliche
5 grofter als 2 m hoch werdende Laubgehblze zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und ab-
gangige Gehdlze sind zu ersetzen. Bei einem 600 m? grofien Einfamilienhausgrundstiick
und einer Grundfiache von 120 gm mit 50%iger Uberschreitungsméglichkeit sind 180 m? des
Baugrundstiicks berbaubare Flache. Demnach sind hier 10 entsprechend hoch werdende
Straucher zu pflanzen. Die Festsetzung der Pflanzung von Strduchern auf den privaten Bau-
grundstiicken gewahrleistet die konfliktfreie Einbindung der Bebauung in das Landschafts-
bild. Die Pflanzung der Art und GroRe der Gehdlze steht den kiinftigen Bauherren frei. Diese
Zahl ist in eine Gartengestaltung vertréglich einzubinden.

Warenautomaten werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes als stérend
eingestuft. Ihre Aufstellung ist deshalb innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes nicht zuldssig.

5.5 Soziale Infrastruktur, Freiraumversorgung

Ein Ausbau der sozialen Infrastruktur ist nicht erforderlich. Schulen und Plétze fiir sonstige
Kindereinrichtungen sind in ausreichendem Umfang im Gemeinde- bzw. Amtsgebiet vorhan-
den.

Die Freiraumversorgung wird {iber die Festsetzung privater Griinanlagen sichergestelit.

5.6 Griinflachen, Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Bepflanzungs- und Erhaltungsgebote

Zum Bebauungsplanentwurf Nr. 5 wurde parallel ein Griinordnungsplan und eine Vorpriifung
zur Umweltvertraglichkeit erarbeitet. Das Vorhaben ist gemaR Vorpriifung nicht UVP-
pflichtig.

Im Nordosten angrenzend an das Wohngebiet liegt ein nach § 20 LNatG M-V zu erhaltenes
Feldgehdlz innerhalb der Fidche MF 1. Es bleibt erhalten und wird in westlicher Richtung mit
einer Sukzessionsflache als Pufferfliche versehen.

5.6.1 Erhaltungsgebote

Im Bereich des Sondergebietes SO 2 befinden sich mehrere Nadelholzungen teilweise in so
dichter Pflanzung, dass die Bdume sich nicht weiter entwickeln kénnen, sondern sich zum
Absterben bedréngen. Mit der Festsetzung zur teilweisen Erhaltung soll die flichenhafte
Bepflanzung erhalten bleiben und gleichzeitig den verbleibenden Biume Platz zur Entwick-
lung gegeben werden. Die Festsetzung zielt auf die Sicherung einer auch chne Bebauung
erforderlichen PflegemaRinahme. Gleichzeitig ist zur Wertsteigerung ein Umbau der Hecken
zu heimischen Gehdlzarten festgesetzt (EF 2 und EF 3).
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Der Pappelbestand parallel und westlich zur bestehenden Bebauung ist windbruchgefahrdet.
Aufgrund der Hauptsturmrichtung aus westlicher Richtung ist das bestehende Wohngebé&u-
de und die neu festgesetzten Geb&dude bei Umsturz gefdhrdet. Die Pappeln sollen daher
nicht erhalten werden.

Die Laubholzung zwischen den Sondergebieten SO 1 und SO 2 soll ebenfalls erhalten blei-
ben (EF 1). Zur Wertsteigerung erfolgt ein Umbau mit Férderung des heimischen Arten-
spektrums.

Die festgesetzie Waldflache entspricht dem Bestand.

5.6.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wege, Stellplatze und Zufahrten diirfen nur im wasser- und luftduchléssigen Ausbau befes-
tigt werden. Es sind daher Befestigungen mit Betonunterbau, Fugenverguss, Betonierungen
oder Asphaltierungen nicht zulassig. Hieriiber soll der Eingriff in den Boden- und Wasser-
haushalt so gering wie méglich gehalten werden. Wesentlich ist, dass eine vollstandige Ver-
siegelung der Fldche nicht erfolgt. Durch die Wasseraufnahmeféhigkeit des Wegeaufbaus
wird der Wasserabfluss verzdgert. Die Hochwasserspitzen werden reduziert. Der Pflegeauf-
wand der Wege wird durch die Festsetzung nicht beeintrachtigt.

Die Entwicklung einer extensiven Griinlandnutzung in den Fldchen MF 2 und MF 3 schafft
hochwertige Biotopstrukturen. Bei Uberplanung der dazwischen liegenden Flurstiicke ist
eine ebensolche AusgleichsmafRnahme im &stlichen Bereich anzustreben.

5.6.3 Bepflanzungsgebote

Es ist vorgesehen, das Ferienhausgebiet im Westen mit einer durchgehenden, mindestens
13 m breiten Griinfliche Richtung Stralle der Jugend hin abzuschlieRen, welche der groR-
raumigen Vernetzung vorhandener Biotopstrukturen dient.

Ein Teil des Baumbestandes nahe der Straflte der Jugend ist nicht vital und wird daher nicht
2ur Erhaltung festgesetzt. Er soll mit groRkronigen Laubb&umen ersetzt werden. Der Cha-
rakter einer baumbestandenen Griinfliche bleibt erhalten. Der Baumbestand als solches
wird aufgewertet.

Die Flache zur Anpflanzung von Gehdlzen AF 1 verldngert die Feldhecke auRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf dem Flurstiick Nr. 633. Die Anpflanzung dient
der Wertsteigerung der angrenzenden MalRnahmenflache MF 3.

Innerhalb der Baugebiete ist je angefangener 150 m? iiberbaubare Grundstiicksfldche min-
destens 1 Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei
einem 600 m? groften Einfamilienhausgrundstiick und einer Grundflache von 120 gm mit
S0%iger Uberschreitungsméglichkeit sind 180 m? des Baugrundstiicks (iberbaubare Fliche.
Demnach sind hier 2 Laubbdume zu pflanzen. Die Festsetzung der Pflanzung von Baumen
und Strauchern auf den privaten Baugrundstiicken gewé&hrleistet die konfliktfreie Einbindung
der Bebauung in das Landschaftsbild. Die Pflanzung der Art der Gehdlze steht den kiinftigen
Bauherren frei. Die Mindestqualitdt orientiert sich an der Baumschutzverordnung des Land-
kreises Riigen. Die Pflanzung der Bdume kann auch mittels Obstb&umen erfolgen. Diese
Zahl ist in eine Gartengestaltung vertraglich einzubinden und gewéhrleistet einen dkologi-
schen Mindestanspruch.

Samtliche Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und abgéngige Gehdlze sind zu erset-
zen.

Die zu verwendenden Gehdlzarten sind in den Pflanzlisten des Griinordnungsplanes festge-
legt (siehe Anhang).
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5.6.4 Eingriffsregelung, Sammelausgleich

Die Siedlungsentwicklung stellt einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff im Sinne des
LNatG M-V dar. Die Eingriffsregelung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes auf die
tiber den Bebauungsplan zu realisierenden Nutzungsinderungen anzuwenden. Die Ver-
kehrs- und Wohnbauflichen mit Bestandsschutz ohne Nutzungserweiterung sind von der
Bilanzierung ausgenommen.

Im wesentlichen besteht der Eingriff in der Beseitigung von Vegetation und zugehdriger
Fauna, der Versiegelung bislang offener Bodenfldchen und der Veranderung der kleinklima-
tischen Verhéiltnisse. Aufterdem erfolgt ein nachhaltiger Eingriff in das Siedlungsbild.

Aufgrund des Wohnraumersatzbedarfes und des Bedarfes an Ferienhiusern ist der Eingriff
nicht zu vermeiden. Er ist aber so gering wie méglich zu halten. Dies wird sowohl {iber Fest-
setzungen, die den Stadtebau betreffen, als auch iiber solche zur Erhaltung und Entwicklung
der Grunstruktur erreicht.

Die nicht zu vermeidenden Eingriffe sind zu kompensieren. Hierzu sind Pflanzgebote und
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt (vgl. 5.6.1 und 5.6.2).

Innerhalb der Baugebiete wird kein ausreichender Ausgleich des Eingriffs nach § 8
BNatSchG erreicht. Es sind daher Sammelausgleichsfldchen erforderlich.

Die Sammelausgleichsmalnahmen finden innerhalb der Flichen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft MF 1 bis 3 und innerhalb
der Anpflanzungsfléche AF 1 statt. Geman der Bilanzierung entfallen 98 % des Sammelaus-
gleichs auf die privaten Baugebiete und 2 % auf die 6ffentlichen Verkehrsflichen. Die in die-
sem Zusammenhang vorgesehenen Malnahmen werden sich als Bestandteile einer Biotop-
vernetzung positiv auf die Biotopfunktion der Freiflachen im Plangebiet auswirken.

Der rechnerisch ermittelte Eingriffswert wird unter Berlcksichtigung der Sammelausgleichs-
mafinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vollsténdig ausgeglichen.

Zusatzlich sind die unter die Baumschutzsatzung fallenden nicht zur Erhaltung festgesetzten
Béume auszugleichen. Ein Teil dieser Baume wird {iber Baumpflanzungen in den Baugebie-
ten und auf der Griinfliche GF 1 an der Stralte der Jugend ausgeglichen. Weitere Pflan-
zungen sollen im Gemeindegebiet erfolgen. Dies wird iiber einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und Grundstiickseigentiimern abgesichert. Die Pflanzung soll am Rad-
weg von der Kreuzung nach Dranske bis zum Wieker Bodden erfolgen. Es handelt sich um
die Flurstiicke Nr. 18/2 der Gemarkung Liittkevitz Flur 4 und Nr. 707 der Gemarkung Wiek
Flur 1. Der Weg und die Pflanzung sind im Eigentum der Gemeinde. Die bestehende Pflan-
zung ist liickenhaft und eine Nachpflanzung ist angemessen. Fiir die Pflanzung steht eine
Wegbreite einschlieRlich Seitenstreifen von 10 m zur Verfligung.

5.7 Uerkeﬁrsersnhliaﬂung

Verkehrlich wird das Gebiet an die Strafte der Jugend angeschlossen. Abgesehen von priva-
ten Stichsfrallen ist ein StraRenausbau nicht notwendig. Die Strallenbreite ist daher inner-
halb der Verkehrsfliche auf die Bestandsbreite begrenzt festgesetzt.

5.7.1 WohnstraBen

Die Erschlielung des vorhandenen, mit Bestandsschuiz versehenen, nicht Uberplanten
Wohngebéudes erfolgt weiterhin iiber einen betonbefestigten Stichweg, der (iber das kiinfti-
ge Gemeinschaftsgrundstiick der Wohnungseigentiimer verlduft. Er ist mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten festgesetzt (GFL 5).

Im nérdlichen Bereich des Sondergebietes Ferienhduser SO 1 liegen vier berbaubare
Grundsticksflachen nicht unmittelbar an einer &ffentlichen Verkehrsfléche. Sie werden da-
her tiber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL 1) erschlossen. Gleiches gilt fiir die (iberbau-
baren Flachen innerhalb des Sondergebietes SO 2 (GFL 2), die rickwértigen Grundstiicke
im WR (GFL 1 und GFL 3) und die ErschlieBung des Sondergebietes SO 3 (GFL 4). Die
kiinftigen Wohnwege sollen Privatfldchen bleiben.

—
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i gin Wendehammer fUr das Miillfahrzeug ist mittels Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 4)
auf privatem Grund festgesetzt. Angesicht der seltenen Frequentierung eines Lastfahrzeu-

ges ist dies vertretbar.

5.7.2 Stellplatze
- Die Zahl der notwendigen Bewohnerstellpldtze ist geméaR stédtebaulicher Vorgaben mit ei-
. nem Stellplatz je Wohneinheit auf den Baugrundstiicken, die der Besucherstellpldtze mit
einem Stellplatz je 6 WE im &ffentlichen StraRenraum vorzusehen. Fiir die 4 zusatzlichen
wohneinheiten kann ein offentlicher Stellplatz an der Stralte der Jugend bereitgestellt wer-

den.

Fiir die Ferienhauser ist ebenfalls 1 Stellplatz pro Wohnung nachzuweisen. Er liegt jeweils
auf dem eigenen Grundstlck. Besucherstellplatze sind hier nicht erforderlich.

5.8 Ver- und Entsorgung

: Neue Leitungen konnen innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten
Flachen verlegt werden. Die Abwasser werden in die vorhandenen Kanéle eingeleitet,

. Das Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes anfallende Niederschlags-
~_wasser ist vor Ort zu versickern. Innerhalb der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 und
_ innerhalb des Wohngebietes WR ist der Boden gut wasserdurchléssig und der Grundwas-
- serflurabstand bei jahreszeitlichen Schwankungen relativ gering. Zur mdglichen Versicke-
- rung liegt ein Baugrundgutachten vor. Aufgrund des geringen Versiegelungsgrades kann
 das Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

& Das Niederschlagswasser der StralRenflachen versickert in den begriinten Seitenstreifen
" innerhalb der Verkehrsflachen.

:T_-'Die bestehende Schmutzwasserleitung liegt innerhalb der Verkehrsfliche oder das Unter-
- haltungsrecht ist (iber das Geh- und Fahr- und Leitungsrecht GFL 5 festgesetzt.

. Loschwasser liegt in der Strafle der Jugend und somit unmittelbar am Geltungsbereich des
. Bebauungsplanes im vorhandenen Leitungsnetz. Nach Riicksprache mit dem ZWAR kann
_ r‘faus dieser Leitung entnommen werden. Der nachste am Plangebist gelegene Hydrant be-
"J ._Eﬁndet sich allerdings ca. 600 m vom Plangebiet entfernt und somit zurzeit aullerhalb der
- von der Feuerwehr empfohlenen 300 m Reichweite. Im stédtebaulichen Vesrtrag zwischen
- der Gemeinde und den Grundstiickseigentiimern ist im § 2 Punkt 8 geregelt, dass die
. Grundstiickseigentiimer sich verpflichtet haben, die Loschwasserversorgung vor Baubeginn
- mit dem ZWAR zu regeln. Es ist vorgesehen, einen Hydranten vor dem Baugebiet zu set-
=zen.

5.9 Kosten

Fir den Bau des Wendehammers als Schotterfléche werden 20 EUR pro Quadratmeter be-
festigte Flache veranschlagt. Bei einer Fldche von ca. 280 gm waren dies ca. 5.600 EUR.

=,.I '_'l';fl_sgesamt entstehen Ausgleichsflachen in erheblichem Umfang auf privaten Grundstiicken.
Die Kostenanteile fiir den Sammelausgleich des Baulandes werden zwischen den Eigenti-
Nern aufgeteilt.

Bodenordnende Malnahmen und MaBnahmen zur Planrealisierung

* rallel zum Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Wiek
."..- den Grundstiickseigentiimern vereinbart. Hier werden bodenordnende MaRnahmen zu
S©n Sffentlichen Verkehrsflichen geregelt.

Bisheriger und geplanter Verfahrensverlauf
\J Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 5 wurde am 26.06.2002 gefasst.
i© Die friihzeitige Tragerbeteiligung soll im Januar 2003 stattfinden.
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3) Die Plananzeige beim Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern ist zum
Vorentwurf des Bebauungsplan Nr. 5 parallel zur friihzeitigen Tragerbeteiligung erfolgt.
Sie wird im Zuge der Auslegung flr den Entwurf wiederholt.

4) Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 5 soll Ende des Il. Quartals
2003 von der Gemeindevertretung der Gemeinde Wiek gefasst werden.

5) Die offentliche Auslegung erfolgte im Juli/August 2003. Die Planreife ist damit erreicht.

6) Die Tragerbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 5 erfolgte parallel zur Auslegung.

7) Die Abwégung der Stellungnahmen ist im Dezember 2003 erfolgt.

8) Ein vereinfachtes Anderungsverfahren soll mit Schreiben von Ende Dezember 2003 ein-
geleitet werden.

8 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 5 sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141.,1998 | S. 137), sowie die Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Bekanntmachung vom 06.05.1998
(GVOBI. M-V, Nr. 16 S. 468).

Sonstige Rechtsgrundlagen stellen die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990, das Bundesnaturschutz- und das Landesnatur-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern dar.

9 Hinweise

9.1 Bodendenkmalpflege

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemah § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege oder dessen Vertreter in unverindertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzutei-
len, um zu gewshrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamts fir Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde
gemaR § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzé-
gerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V),
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9.2 Altlasten

Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altabla .
T gerungen zu Tage t
unverzuglich die Untere Abfallbehorde zu benachrichtigen. | skl

Gemeinde Wiek - Der B ermeister
hed
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(Mielke)
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