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Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften

Nr. 10

»Ferienhausgebiet Boddenhus“

im versinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltprilfung / Umweltbericht

Gemeinde Breege / Rigen
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2. Anderung B-Plan Nr. 10 ,,Ferienhausgebiet Boddenhus *
Gemeinde Breege / Riigen

Begriindung

1) Grundsétze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 2. Anderung erstreckt sich auf das gesamte Plangebiet. Fiir das Plangebiet werden geéndert
in der Planzeichnung (Teil A):

e die Baugrenzen (Verdnderung der Baufenster) sowie die GRZ in den Einzelbereichen (bei
insgesamt gleich bleibendem MaR der Bebauung im Plangebiet);

e FEinfigung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zur Sicherung der Erschliefung der
Fldche angesichts der nunmehr beabsichtigten Grundstiicksteilung,

e Anpassen der Baumstandorte sowie der Fulwege an die Ausfiihrungsplanung,

e Einfilhrung der abweichenden Bauweise mit einer Gebdudeldnge von max. 30 m fir die
Appartementhduser an der Dorfstralie,

e Erganzung der Ortlichen Bauvorschriften um einen Abschnitt zu Ordnungswidrigkeiten.

In den Textlichen Festsetzungen (Teil B) werden die Festsetzungen zum Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht und zur abweichenden Bauweise prazisiert; ansonsten werden keine Anderungen
vorgenommen.

Die Grundziige der Planung, insbesondere die generelle Ausweisung zu Art und Malk der
baulichen Nutzung sowie zur Bauweise bleiben unverédndert, so dass das vereinfachte Verfahren
nach § 13 (1) BauGB angewandt wird. Umweltpriifung / Umweltbericht sind nicht notwendig.

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Anlass der Planung ist die mit dem Wechsel des Vorhabentragers einhergehende Préazisierung
des Vorhabens. Anders als bisher beabsichtigt der neue Vorhabentrdger eine Ausparzellierung
der einzelnen Ferienhduser, so dass die ErschlieBung (als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert werden muss.

Wesentliche Planungsziele der Gemeinde sind deshalb vor allem

e Sicherung der ErschlieBung der einzelnen Ferienhduser bei beabsichtigter
Grundsticksteilung.

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Breege verfiigt {iber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Die Planung
entspricht hinsichtlich der Aussagen zur Art der baulichen Nutzung dem rechtskraftigen FNP.
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1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Das Plangebiet wurde inzwischen berdumt. Mit der Bebauung soll kurzfristig begonnen werden.

Der Bebauungsplan (Stand 1. Anderung) ist rechtskraftig. Zuléssig ist demnach eine ein-/
zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise als Einzel- und Doppelhduser mit einer
Grundflichenzahl von 0,3 fir die Ferienhduser (SO 1) bzw. 0,38 fir die Appartementhduser

(SO 2).

1.5) Schutzobjekte im Plangebiet und in der ndheren Umgebung

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, Denkmdler / Bodendenkmaler
sind im Plangebiet bzw. in der ndheren Umgebung nicht bekannt.

Kiisten- und Gewésserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen innerhalb des 200 m Kiisten- und Gewasserschutzstreifens
nach § 19 LNatG M-V bzw. § 89 LWaG M-V.

-Gehiete | Europdische schutzaebiete — FFH- Lifun

Die Schilf- und Boddenflichen vor dem heutigen Deich sind gemaR Kabinettsbeschluss vom
25.05.2004 als FFH-Gebiet DE 1446-302 “Nordriigensche Boddenlandschaft" gemeldet und damit
Bestandteil des europaischen Schutzgebietsnetzes “Natura 2000". Die Vertréglichkeit der Planung
wurde bei der Aufstellung des B-Plans durch Vorpriifung gemaRk den Hinweisen zur Anwendung
der §§ 18 und 28 LNatG M-V und §§ 32 bis 38 BNatSchG nachgewiesen.

Biotope 0 LNatG M-

Der Uferbereich des Breeger Boddens ist durch ausgedehnte Phragmites-Réhrichbestande
gekennzeichnet. Diese sind im Atlas der gesetzlich geschiitzten Biotope des Landkreises Rigen
unter der Nummer 0799 als ein gem. § 20 LNatG M-V Besonders geschiitztes Biotop verzeichnet.
Landseitig werden diese durch den intensiv gepflegten Landesschutzdeich begrenzt.

Landschaftsschutzaebiet Ostriigen

Das Vorhaben grenzt an das Landschaftsschutzgebiet Ostriigen. Das Landschafisschutzgebiet
Ostriigen wurde mit Beschluss des Rates des Bezirks Rostock vom 04.02.1966 gemal § 2 und
§ 6 des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege der heimatlichen Natur (Naturschutzgesetz der DDR)
vom 04.08.1954 zum Landschaftsschutzgebiet erklart.

Das LSG erstreckt sich Giber eine Fliche von ca. 47.500 ha (GLRP). Es umfasst die Flache
zwischen der osilichen Ostseekiiste und einer Linie Kap Arkona - Bergen auf Rigen — Wreecher
See, d.h. die dstliche Halfte der Insel Riigen.

Wald

Ostlich sowie nordwestlich angrenzend befindet sich Wald nach § 2 LWaldG M-V. Die an das
Baugebiet heran ragenden Waldflichen werden zur Einhaltung des notwendigen Waldabstands
umgewandelt, der Waldverust durch Ersatzaufforstung im Rahmen der Aufstellung des B-Plans
ausgeglichen. Durch die Planung (2. Anderung) ergeben sich keine gednderten Abstédnde zum
Wald.

1.6) Abwdgungsrelevante Belange

Die in der Begrindung =zur Ursprungsplanung sowie zur 1. Anderung aufgefiihrten
abwagungsrelevanten Belange bleiben weiterhin giiltig. Darliber hinaus sind die privaten Belange
angemessen zu beriicksichtigen (Vertrauensschutz in bestehendes Baurecht nach § 30 BauGE;
Sicherung der ErschlieBung). Aus offentlichen Belangen unbegriindete Einschrankungen /
Belastungen privater Bauherren sind zu vermeiden (Baufreiheit nur durch Sozialbindung des
Eigentums eingeschrénkt).
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Das Plangebiet soll in den ersten Bauabschnitten mit 24 freistehenden Ferienhduser als Einzel-
oder Doppelhaus sowie mit drei zweigeschossigen Appartementhdusern entlang der Dorfstralte
bebaut werden.

Der Bereich der Ferienhduser wird parzelliert, zur Erschlieffung wird ein schmaler Wohnweg durch
die Anlage gefiihrt. Die Stellpl&tze werden den einzelnen Gebé&uden direkt zugeordnet.

Die Appartementhduser an der Dorfstralie werden iiber eine Privaistralte parallel zur Dorfstralte
erschlossen.

Fur den IV. und V. Bauabschnitt liegen noch keine Detailplanungen vor.

2.2 Fldchenbilanz

Durch die Anpassung der Grundflichenzahlen fiir die einzelnen Abschnitte wird die Fl&chenbilanz
bezogen auf das Plangebiet nur unwesentlich verdndert.

Bezogen auf das gesamte Baugebiet dndert sich die Flachenbilanz wie folgt:

Tub.: Mlichenbilanz 2. Anderung 1. Anderung Veriinderung
Griille Griille
Sondergebiet Ferienhaus 18.200 gm 18.200 gm -—
davon S0 1 11.884 gm 12.230 gm - 246 gm
davon S0 2 4.953 gm 4.707gm + 246 gm
davon S0 2a 2263 gm 2263 gm
GR Hauptanlage SO 1 (0,28) 3.356 gm (0,3) 3.669gm -313 gm
GR Hauptanlage SO 2 (0,4) 1.981 gm (0,28) 1.788 gm + 182 gm
e 905 gm (0.38) 860 qm +45
GR Hauptanlage gesamt zuldssig 6.242 gm 6.318 gm -76 gm
GR Haupt- / Nebenanlage zuldssig 9.363 gm 9.477 gm =114 gm
Gartenanlage 9.837gm 9.723 gm + 114 gm
Flachen zur Entwicklung von Natur und 6.085 gm 5.0B5 gm —
Landschaft
Verkehrsflachen 1.430 gm 1.430 gm —
Gesamtgeblet 28.478 gm 2B.479 gm

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im SO 1 die Geb&udegrundfldche voraussichtlich nur 2.880 gm
betragen wird, was einer GRZ von rund 0,25 entsprache (24 X 120 gm/Geb&ude incl. Terrasse).
Da jedoch die private Erschliefungsstrate nicht als Verkehrsfliche ausgewiesen wird, ist ein
erhhter Anteil fiir die Nebenflichen zu erwarten. Deshalb wird die GRZ mit 0,28 bewusst
Jgrofziigig” gehalten.
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3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Zusammenfassung

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Art und
MaR der baulichen Nutzung bleiben unverdndert; die Versiegelung sinkt geringfiigig um 114 gm.
Aus der Verschiebung der Baufenster ergeben sich fir die umweltrelevanten Belange keine
Anderungen, da die gesamte Flache im Zuge der Bebauung aufgeschiittet wird.

Durch den Wegfall von vier Baumen erhiht sich die Anzahl der zu pflanzenden Bdume um 5 auf
77 (11xA2, 15xA3; 51xA4).
Der Verlust an Einzelbdumen wird gemal Baumschutzkompensationserlass wie folgt bewertet:

Stammum fang Anzahl Betroffene Bidume Auspleichsverhiilinis Anzahl Biiume als
Ersatehiiume Kompensation
{Ho, 3xv, mDB, 51U 16-18 em)

05m-15m 3 Kastonie d=04 111 3
Birke d=04
Birke d = 0.3

1Lim25m | Koastanie o = 0,6 1/2 2

Die abg&ngigen Baume werden durch Ersatzpflanzung im Plangebiet ausgeglichen.

Die 1. Anderung beriihrt die Grundzige der Planung nicht, so dass nach § 13(1) BauGE das
vereinfachte Verfahren ohne Umweltpriffung / Umweltbericht angewandt wird.

Die Aussagen des urspriinglichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt bleiben
deshalb in vollem Umfang giiltig.

Gleiches gilt fiir die Vorpriifung zur Vertraglichkeit mit internationalen Schutzgebieten (FFH-Gebiet
DE 1446-302 “Nordriigensche Boddenlandschaft”), die bei der Aufstellung des B-Plans geman
den Hinweisen zur Anwendung der §§ 18 und 28 LNatG M-V und §§ 32 bis 38 BNatSchG
nachgewiesen wurde. Die Anderungen sind angesichts des geringen Umfangs nicht geeignet, sich
erheblich auf die Schutzziele auszuwirken.
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