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Bebauungsplan mit Grtlichen Bauvorschriften Nr. 9  Hochzeitsberg”
Gemeinde Breege /| Rilgen

Begriindung

1) Grundsatze

1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets

Die Planung erstreckt sich auf den als Hochzeitsberg bezeichneten Teil der Gemeinde Breege,
der den shdwestlichen Abschluss der Orislage am Breeger Boddenufer bildet. Im Westen wird
das Planungsgebiet von der Landstralle in Richtung Lobkevitz begrenzt, im Osten reicht das Fla-
nungsgebiet bis an den Breeger Seglerhafen heran.

Die Planung umfasst ganz oder teilweise die Flursticke 3, 51, 369/2, 369/4, 369/5, 370/, 37172,
37113, 3721, 373M, 3742, 37413, 37414, 37512, 3753, 375/, 37612, 37613, 376/4, 3TES, ATEG,
377, 379/1, 380/2, 38043, 380/4, 381/2, 281/3, 381/4, 381/5, 382/1, 383/1, 38B4/1, 385/1, 385/3,
385/4, 386/4, 386/5 der Flur 1 sowie 21/2, 21/5, 22/2, 23, 24/1, 24/2 der Gemarkung Lobkevitz,
beide Gemeinde Breege

Die Grafe des Plangebists betrégt ca. 3.4 ha.

1.2) Ziele der Planung
Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

- behutsame Arrondierung der Ortslage Breege durch ergénzende Bebauungen innerhalb der
bestehenden Grundsticksstrukturen,

- Ausbau der Verkehrsfléchen sowie des Stellplatzangebotes,

- Sicherung des Orisbildes durch geordnete Ortsrandausbildung und gesicherte Grinordnung.

Im Planbereich wird Baurecht fir voraussichtlich ca. 20 neue Gebdude im bisherigen Aullenbe-
reich geschaffen, die vorwiegend als Einfamili-
enhduser der Deckung des Wohnbedarfs der
ansdssigen Bevidlkerung sowie als Ferienhdu-
ser der Entwicklung des Tourismus dienen wer-
den. Mit der Uberplanung wird dariiber hinaus
Rechtssicherheit fir Investitionen auch in be-
reits Oberbauten Bereichen geschaffen und
eine zielgerichtete Entwicklung des Ortes ge- ™y
mak den Kernaussagen des FMP sicherge-
stelll. Mit der Aufwertung des Bereichs am |
Hochzeitsberges soll die Attraktion von Breege
als Erholungsort insgesamt verbessert werden.

e

1.3) FNP / Raumordnung /

Der giltige FNP der Gemeinde Breege sieht im
Planungsgebiet im Wesentlichen gemischie
Bauflédchen vor. Die mit der Planung beabsich-
ligte baurechiliche ErschlieBung der Flachen ;
zwischen Hochzeitsberg und Landstrale ist FNP der Gemeinde Breege, Ausschnit
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gemal § B(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,

Meben den gemischten Bauflachen weist der FNP jedoch paraliel zum Kistenverlauf noch eine
Grinflache aus, die in der Realitat bereits mil kleinen Ferienhdusern und Wohngebduden bebaut
ist und die zur Sicherung des Orisbilds mitbeplant werden soll. Der FMP wird deshalb im Parallel-
verfahren gedndert (3. Anderung) und auf die tatsdchlich bestehende Situation hin akiualisiert.

Im Regionalen Raumaordnungsprogramm Yorpommern (RROP, Stand September 1898) werden
das Gemeindegebiet von Breege als Tourismusschwerpunktraum gefihrt. Die westlich angren-
zenden Landschafisfldchen sind Oberdagernd als Vorsorgeraum fir Maturschutz und Landschafis-
pflege dargeslellt, das Plangebiet wie die gesamte Orislage bleiben jedoch ausgenommen.

1.4) Bestehende Flichennutzung
Das Planungsgebiet kann rdumlich grob in drei Teilberasiche unterteilt werden.

- Zentraler Bereich des Plangebiets ist die derzeilig gemischi als Wohn- und Ferienhauser 50-
wie landwirschafllich genutzite Bebauung westlich des Weges Am Hochzeitsberg®. Dieser
Weg hat eine Hohenlage von durchschnittlich ca. 5.00 m 0.H.M. Den Abschluss des Weges
bilde! eine Aufweitung (Wendemdglichkeit) mit einigen Parkplétzen.

« Der gsilich anschliefende Streifen zwischen dem Weg Am Hochzeitsberg® und dem Bodden
isl mit kleineren Wohn- und Ferienhausermn bebaul, die Uber meist grofe Garen zum Bodden
verfligen. Die Hauser stehen Oberwiegend giebelstandig zur Strale. Auf Grund der grolen
Héhendifferanz zwischen Weg und Baugrundsilicken besteht trotz der Bebauung weitgehand
eine gute Aussicht auf den Bodden. Seinen shdlichen Abschiuss findet dieser Gstliche Streifen
in dem touristisch genutzten Segelhafen.

= Im Bereich zwischen der historischen Bebauung .Am Hochzeitsberg” und der Lobkevitzer
Landstrale liegen zur Zeit private Garten, die teilweise zur (Klein-)Tierhaltung, teilweise als

Der zentrale Bereich des Plangebiets gehért
zum Siedlungszusammenhang nach § 34
BauGB, nur die Garen im Osten zum Bodden
sowie die Flachen zwischen der Bebauung .Am
Hochzeilsberg® und der Landsiralle stellen Au-
Renbereich nach § 35 BauGE dar,

Im Ubergang der Orslage zum Plangebiet sind i
neben Wohnhdusern kleinere Stallungen waor- i
handen, die fir die Tierhaltung verwendet wer- g TR
den, zum Teil aber auch aufgegeben wurden. o S
Ein Teil der landwirtschaftlichen Anlagen befin- . T
det sich aufgrund fehlender Nutzung in schlech- ..~ ";
term Zustand. Die einzelnen Teilberesiche antwi- .
ckeln sich sehr unterschiedlich und nicht auf "y
einander abgestimmt. Eine sich verselbststandi-

gende Entwicklung ist absehbar,

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets er- _ g
folgt derzeit Ober den Hochzeitsberg (Einbahn- !nnenbereich gemal Fachabstimmung mit Unieren Bau-

strafte), oder Ober die privaten Grundstlicke el o TAEL 0008

von der Landstralle, Am Sldende des Hochzeitsbergs besteht ein Parkplatz, der auch von der
Landsiralte aus anfahrbar ist. Won hier aus ist das Planungsgebiet fullaufig erreichbar. Ebenfalls
befindel sich hier eine Wendeméaglichkeit, da der Weg .Am Hochzeitsberg® angesichis der gerin-
gen Breite nur von Morden nach Siliden befahren werden darf (Einbahnstrale).
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1.5) Schutzobjekte im bzw. anschlieend an das Plangebiet

1.5.1) FFH-Gebiet DE 1446-302

Die Beddenflachen sidlich in geringer sowie &stlich in gewisser Entfernung sind gemé&f Kabi-

nettsbeschluss vom 25.05.2004 als FFH-Gebiet DE 1446-302 "Nordrigensche Boddenland-

schaft” gemeldet und sollen Bestandteil des europaischen Schutzgebletsnetzes “Natura 2000°

werden. Im Ergebnis einer FFH-Vorabschatzung zum Vorhaben wurde festgestellt, dass eine vor-

habensbedingte erhebliche Beeintrachtigung des FFH-Gebietes im derzeitigen Planungsstand

m erkennbar ist. Die im Standard-Datenbogen aufgefihrten FFH-Arten werden nicht beein-
tigl.

1.5.2) Landschaftsschutzgebiete
Sidlich grenzt an das Plangebiet das Landschaftsschutzgebiet “Ost-Rigen” an (Ackerflédchen).

1.5.3) Biotope nach § 20 LNatSchG M-V

Die &Gsllich angrenzenden Uferbereiche des Boddens (Schilfflichen) sind als Biotop gemal
§ 20 LNatSchG M-V geschiitzl. Im Untersuchungsraum selbst sind nur kleinflichige Ausl&ufer der
Schillbestande zu verzeichnen. Weiterhin ist unter dem Biotop Nr. 7760 — “Boddengewssser mit
Verlandungsbereich™ der zum grilten Teil aulerhalb des Flangebietes liegende Breeger Bodden
geschitzt,

Weitera im Atlas der Geschitzten Biolope des Landkreises Riigen gefihrie Strukturen sind inner-
halb des Plangebietes:

= Nr. 0718 — Baumgruppe - naturnahes Feldgehdlz - Esche [ Ahom (1,684 qm)
- Mr.0720 = Baumgruppe - naturmahes Feldgehdlz (241 gm)

Vor Ont wurden keine Gehdlzbestande Im Sinne eines Feldgehdlzes vorgefunden. Die an den im
Biotopverzeichnis des Landkreises Rigen verzeichneten Slandorten vorgefundenen gehdlzge-
praglen Bestande liegen im unmittelbaren Zusammenhang zur darflichen Bebauung. Der Bereich
des Biolops 0718 wurde vor Ort als “altere Einzelbdume” kartiert, welche als kurze lineare Struk-
tur im rechten Winkel zur Strae stehen. Unmittelbar in dstlichem Verlauf der Stralie stehen be-
gleitende alte Eschen. Vermutlich wurde der Bestand an dichten Baumkronen in der Interprelali-
on des Luftbilds als fldchige Struktur erfasst. Sowohl die Tatsache, dass der raumliche Zusam-
menhang zur Bebauung gegeben ist, als auch die Festsiellung, dass es sich um einzelne Baume
handelt, fihr zur Aussage, dass es sich im Falle des unter Mummer 0718 registrierien Biotops
nicht um ein Feldgehdlz im Sinne der “Anleitung fir Biotopkartierung im Geldnde” (LUNG 1998)
handelt.

Der Bestand des Biotops 0720 konnte vor Ort ebenfalls nicht als “Baumgruppe — naturnahes
Feldgehdlz™ bestatigt werden. Aktuell wurde dieser Bestand als Siedlungsgehélz aus heimischen
Baumarten kartiert. Er stellt sich als Baumhecke dar, welche einst geschnitten wurde und heute
zu hohen Baumen durchgewachsen ist.

Von einer Bewerlung als Besonders schiltzensweries Biotop wird fir die soeben erwshnten
Strukturen im Folgenden abgesehen. Sie stellen einen wichtigen Bestandteil der Grofgehoiz-
struktur im Ortsrandbereich dar, jedoch konnte der erwdhnte Schutzstatus im Einzelnen nicht
nachvolizogen werden. Es wird empfohlen, die Aussagen des Bictopkatasters bei Gelegenheit zu
Oberprifen und den Besonderen Wert der aufgeflibrien Biolope zu lberprifen.

1.5.4) Geschitzte Alleen gem. § 27 LNatSchG M-V

Die strafenbegleitenden Biume der Landstrafe nach Lobkevitz sind als Allee bzw, Baumreihe
gem. § 27 LNatSchG kartiert. Westlich der Sirale wird der Bestand als Baumreihe angespro-
chen. Es deutet nichts darauf hin, dass tstlich der Stralie eine alte Pflanzung vorhanden gewe-
sen isl, Schon dir Grundstlicksverhdlinisse lassen keine Baumreihe auf dffentlichem Grund zu.
Ab der sidlichen Grenze des Plangebietes wird der Bestand als Allee betrachiet.

Breege-Hochesisbeny sdw
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1.5.5) Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Denkmaler bekannt. Angrenzend befindet sich in Orislage ein unter
Denkmalschutz stehendes Bauernhaus in einem verfallenen Zustand.

1.6) Hochwasserschuiz

Das Bemessungshochwasser (BHW) fir den Bereich Breeger Bodden wird mit 2,10 m G.H.M. an-
gegeben.

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen auf einer Héhelage zwischen 3,30 und 7,00 m (.H.N.. Aller-
dings liegt der dstliche Planungsbereich mit den Flst. 368/2, 369/4, 36975, 3701, 371/2, 371/3,
372, 3731, 37442, 37413, 374/4, 375/2, 37513, 3754, 3TE2, 3TE/3, 376/4, 3T6/5, 376/6 mit ei-
ner Héhenlage von ca. 1,0 bis 2,0 m (.H.N. nicht ausreichend sturmflutsicher. Geb&ude mit einer
Erdgeschosshéhe unter BHW diifen nicht zu Wohn- oder Ferienwohnzwecken genutzt werden.

1.7) UVP

Eine Umweltverraglichkeitspriifung ist nicht notwendig, da die entsprechenden Grenzwerie der
Anlage 1 des UVPG nicht erreicht werden (Grenzwerte gemal Nr. 18.7.1/2: Stadtebauprojekt fir
sonstige bauliche Anlagen: bei Ober 100.000 gm Grundfische MNotwendigkeit einer UVP, ab.
20.000 gm Grundflache Vorprifung). Auch die Grenzwerte gemal Nr. 1B.1.1/2 fir Ferienanlagen
werden micht erreicht (bel Ober 300 Betten oder 200 Zimmem UVP, Ober 100 Betten oder 80 Zim-
mem Vorprifung).

1.8) Plangrundiage

Die Planzeichnung basiert auf einer im Sommer 2004 durch das Yermessungsbiro Krawulschike
Meissner Schinemann erstellten Vermessung des Planungsgebiets.

1.9) Abwagungsrelevante Belange

Gemal der Bestandsaufnahme kdnnen durch die Planung folgende Belange des § 1 (5, 6) und
des § 1a BauGB betroffen werden, die damil bei der Planaufstellung / Abwigung ausdriicklich zu
berlcksichtigen sind:

« Die Erhaftung, Emeuerung und Fortentwicklung bestehender Oristeile in bauwlicher wie sozialer
Hinsicht. Es ist von zentraler Bedeutung fir die zukinflige Gemeindeentwickiung, trolz sted-
gender (Wohn-)Flachenanspriiche (je Einwohner) sowie angesichts einer in der Region insge-
samt schrumpfenden Bevdlkerung die Einwohnerzahlen im Ort zu stabilisieren. Der Erhalt der
Einwohnerzahl ist Voraussetzung fOr eine langfristige Sicherung der lokalen Bildungs- und
Sportangebote sowie der sonstigen Versorgungseinrichiungen.

+ Die Wohnbeddrfnisse der Bevdlkerung, insbesondere mit der Mdglichkeit zur Eigentumshbil-
dung weiter Kreise der Bevdlkerung. Angesichls einer immer noch unterdurchschnittlichen
Wiohnflachenausstattung (LK Rigen mit 36,6 gm / EVW) besteht weiterhin Handlungsbedarf zur
Sicherung der Wohnbedbrfnisse der Bevélkerung., Durch die baurechiliche ErschlieBung von
Baulandreserven bei Nutzung der bestehenden Infrastrukiur sollen zudem die Kosten niedrig
gehalten und damil die Horden zur Eigentumsbildung reduziert werden.

» Die Belange des Umwelischutzes. Der Planungsbereich liegt innerhalb des Kisten- und Ge-
waszerschulzsireifens, in relativer Nahe zu einem FFH-Gebiet. Dem Maturschutz ist deshalb
ging hohe Wertigkeit in der Abwégung einzurdumen,

Dabei ist jedoch grundsatzlich zu berlicksichtigen, dass das Plangebist durch die bestehendan
Nutzungen (Wohnen, Ferienwohnen, Camping, (Klein-)Tierhaltung) stark siedlungsnah vorge-
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pragt ist. Auch der dkologisch begriindete Grundsatz des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden spricht grundsétzlich fir die Nachverdichtung und Arrondierung
bestehender Oristeile, da so auf bestehende Versorgungsinfrastruktur und Verkehrsflachen
zurlickgegriffen werden kann und ohne zusétzliche Nebenflachen die Flacheninanspruchnah-
me je Nutzungseinheil insgesamti sinki. Fir bestehende bzw. nach § 34 BauGB zulassige Ein-
griffe izt kein naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich.

= Die Belange der Wirtschalt, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeilspldtzen. Angesichts der strukturellen Defizile des Landes Mecklenburg-Vorpommern
heilt es hierzu im Entwurf zum Raumentwicklungsprogramm MV (REP): ,Aufgrund der wiri-
schaftlichen, sozialen und dkologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Si-
cherung von Arbeilsplatzen bei allen Abwigungsentscheidungen und Ermessensspielrumen
Prioritat eingerdurmt.” (5. 9, vgl. auch Leitlinie 2.1). Mittel und langfristig wird der Betrieb von
neuen Beherbergungseinrichtungen (FeWo) die Beschaftigungssituation im Or starken; kurz-
fristig wirkt sich die Planung positiv auf das lokale Bauhandwerk aus.

« Dig Belange des Tourismus: Angesichls der raumardnerischen Ausweisung als Tourismus-
schwerpunktraum ist der Tourismus in besonderem MaBe als Wirischafiszweig zu sichern und
zu entwickeln. Seine Belange haben gem&R den Aussagen des RROP M-V hier Vorrang ge-
geniiber den Belangen anderer Wirtschafiszweige.

» Die Belange der Baukultur, insbesondera des Orts- und Landschafishilds. Insgesamt ist eine
landschaftstypische Bauweise anzustreben, die sich in den beslehenden Gehdlzbestand ein-
fiigt und einen harmonischen Ubergang in die offene Landschaft erreicht.

«  Die Sicherhei der Wohnbevdikerung. Zur Gewahrleistung einer Mindestsicherheit im Sturm-
flutfall ist eine Erdgeschosshéhe von 2.1 m 0.H.N. (entspricht Bemessungshochwasser) einzu-
halten.

Darliber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen zu berlicksichtigen.
Fir grofe Teiberziche heill dies, dass die nach § 34 BauGB bestehenden Baurechte als Malk-
stab fUr die Fesisetzung des zukinflige Zuldssigen emst zu nehmen.

2) Stadtebaulicher Entwurf

2.1) Nutzungskonzept / Bedarfsnachweis

Die Gemeinde erhofft sich im Bereich Hochzeitsberg eine baulich geordnete Entwicklung des
zentralen Ortsteils. Dabei birgt nicht zuletzt die H&henlage des Weges mit einem weiten Blick
Gber den Bodden sowie die zentrale Lage im Ort zwischen dem traditionellen Hafen und dem
neueren Seglerhafen ein groles Potenzial, dass bisher kaum ad8quat genutzt wird.

Die verflgbaren Baugrundstlcke liegen groBteils zwischen Hochzeilsberg und der das Planungs-
gebiet begrenzenden Landsiralte nach Labkevitz,

Statt einer Rolladensiedlung, die auBerhalb der Saison leer steht, wird eine ganzjahrig bewohnte
Bebauung angestrebl. Der Bestand tr8gt dem bereits Rechnung, da bisher am Hochzeitsberg
Wohnen und Beherbergung kleinteilig gemischt bestehen. Mit der Festsetzung als Mischgebiet
kann die orstypisch kleinteilige Mischung von Wohnen und Tourismus weiterhin gewahrleistet
werden (val. Punkt 3.1).

Sowohl nach Wohn- wie Ferienwohngebéuden besteht in der Gemeinde Breege grofe MNachfra-
[

2.1.1) Wohnen:

Angesichts einer trolz des lebhaften Baugeschehens der letzten Jahre weiterhin unterdurch-
schnittlichen Wohnflachenausstattung (im LK Rigen 36,6 qm / EW) ist auch mittel- und langfristig
mit einem weileren Anstieg der Neubautatigkeit zu rechnen. Schon die angesichts der Alterung
der Bevdlkerung zunehmende Anzahl der Einpersonenhaushalte (verwittwete Personen) wird zu
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einem weileren deutlichen Anstieg flhren.

Angesichts starker Wanderungsbewegungen ist der Eigenbedarf zudem nicht statisch zu sehen:
Der negative Wanderungssaldo (Rlgen:; -7,8 Personen je 1000 EW in 2000) wird verursacht vor
allem durch Ausbildungsplatzwanderer (-58,2 Personen je 1000 EW der Allersgruppe) und Ar-
beitsplatzwanderer (-25,5 Personen je 1000 EW der Altersgruppe). Nur bei alteren Personen,
d.h. den 50 bis B5jdhrigen, besteht fir die Insel insgesamt ein positiver Wanderungssaldo, der je-
doch in vergleichbaren Tourismusrdumen deutlich starker ausfallt (Wanderungssaldo: Rigen: 4,1
Personen je 1000 EW der Altersgruppe, Dithmarzchen: 6,9, Gammisch: 8,5, Daun/Hocheifel:
10,1). Angesichls der einseiligen Wirschaftsstruktur wird die Abwanderung jlingerer Personen
auch bei ginstiger Entwicklung nicht vallig aufgehalten werden kénnen, Schon zur Sicherung der
Versorgungsinfrastruktur sind deshalb die BevSlkerungsverluste soweit méglich auch durch Neu-
ansiedlung auszugleichen, wobei vor allem dltere Wanderer anzusprechen sind, die Ober eine
hohe Kaufkraft verfligen, aber auch hohe Flichenanspriche haben,

Zur Bewertung des (Eigen)Bedarfs ist dabei nicht so sehr der Bundesdurchschnitt heranzuziehen
(39,5 gm Wehnfiache / EW), sondern die Vergleichszahlen siedlungsstrukturell Shnlicher Land-
kreise, d.h. lAndlicher R&ume mil geringer Dichle, Liegl der bundesdeutsche Durchschnitt landli-
cher Rdume bereits bei 40,2 gm f EW, so {dllt er in |andlichen Tourismusgebieten deutlich héher
aus (Nordfriesland: 47,9 gm / EW, Dithmarschen: 44,7 gm / EW, Garmisch: 44,4 gm / EW, Rhén-
Grabfeld: 43,2 gm, Daun/Hocheifel: 47,6 gm / EW). Die Wohnflachenzunahme um knapp 7 gm /
EW in den Jahren zwischen 1995 und 2000 dirfte also weiterhin anhalten, wenn auch sicherlich
leicht abgeschwichi auf 0,8 bis 1 gm Zuwachs / Jahr,

Unterstelll man stabile Bevdlkerungszahlen, so ergibd sich fir die Gemeinde Breege bel einer
Einwohnerzahl von etwas Ober 800 Einwohnern im nachsten Jahrzehnt statistisch ein Wohnila-
chenbedar? von ca. 6,400 gm Wohnflache (bel einer jd@hrlichen Zunahme von 0,8 gm) oder ca. 70
Wohneinheilen (bei durchschnitilich 50 gm Wohnflache / WE), der tellweise im Gebiet gedeckt
werden soll,

2.1.2) Ferienwohnen:

Der Tourismus ist als Hauptwirtschaftszweig der Region auch die Hauptbeschéftigungsméglich-
keit, 78,7% der Beschaftigen auf Rlgen arbeiten im terzidren Sektor, Allerdings ist das Bruttoin-
landsprodukt / Erwerbsigtiger sowie die Bruttowertschépfung selbst im VYergleich mit den landii-
chen Kreisen garinger Dichte in den neuen Bundesléndern unterdurchschnittlich.

Dabei ist zu beachten, dass durch die kisinteilige Struktur sin relativ hoher Prozentsatz der ein-
heimischen Bevélkerung direkt vom Tourismus profitieren und so ein gewisser Ausgleich fir die
deutlich unterdurchschnittlichen Einkommen in der Region erreicht werden kann. Nicht selten si-
chern Anséssige ihren eigen Neubau bzw. dariiber hinaus ihre Altersvorsorge, indem sie neben
dem eigenen Wehnhaus auch Ferienwohnungen bauen, die sie selber betreiben.

2.2) Stadtebaulicher Entwurf
Die Planung gliedert sich rdumlich in vier verschiedene Teilbereiche:

= Der zentrale Bereich ist die bestehende Bebauung westlich ,Am Hochzeitsberg®, die je Grund-
stlick aus einem traufsiindigen Wohngebdude direkt am Weq sowie weiteren rickwdrtigen
Mebengebauden besteht (Bungalows, Scheunen, Schuppen, Garagen). Der neu ausgebaute
Weg Am Hochzeitlsberg” ist das Erschlielungsrickgrat des Planungsgebietes und fihrt im
S0den aus der Orislage heraus. Der Weg endet an einer kleinen Aufweitung, die als zentraler
Anwohner- und Besucherparkplatz fir die gstlich gelegenen Geb&ude ausgebaut ist.

= Hinter der Bebauung ,Am Hochzeitsberg® liegen zur westlichen Grenze des Planungsgebietes
schmale und sehr tiefe Gartenparzellen. Charakteristisch sall hier eine offene und durchgriinte
Bebauung werden, die sich zu den westlich anschliellenden Feldern &ffnel. Wechselnde trauf-
und giebelstindige Gebiude werden fir vielfallige Querbeziige sorgen und verstdrken den
Charakter privaten Wohnens im Griinen. Die versetrte Anordnung der Gebéude ermaglicht
trotz der West-Ost-Ausrichtung jedem Haus den Sonneneinfall von Stden.
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* Die éstlich ,Am Hochzeitsberg” gelegene Bebauung aus kleineren Wohn- und Ferienwohnge-
bauden ist bereits heute Oberwiegend giebelstandig ausgerichtet, Die Firsthéhen sind so fest-
zulegen, dass man vom Weg aus auch zukinftig Ober die Dacher hinweg weilgehend die
Sicht auf den Bodden behalt und damit die ffentlichen Belange (Qualitét des &ffentlichen
Raums) wie die privaten (Mutzung / Verwertung des Eigentums) gleichermafien benlicksichtigt
;werden. Den sidlichen Abschluss dieses Sireifens bildet der touristisch genutzien Seglerha-
en.

+ Im Ubergang zwischen Hochzeitsberg und Orislagelm wird die aufgelockerte ortstypische Ein-
zelhausbebauung mit Wohngebauden und (landwirtschaftlichen) Mebenanlagen im Sinne ei-
ner behutsamen Innenentwicklung mit lockeren Gebaudegruppen nachverdichtet.

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Arrondierung der Ortslage durch Nutzung vorgepréagter
Flachen als Baulandpotenzial sowie von einer behutsamen Innenentwicklung unter Zugrundele-
gung der bestehenden Grundsticks- und Wegestrukturen aus. Die geplante Bebauung figt sich
grundsétzlich hinsichtlich Bauktrpergréfe, baulicher Dichte sowie Geslaltung in die umgebende
Bebauung ein. Die aufgelockerte Bauweise ermibglicht vielféltige Sichibeziehungen.

2.3) Entwicklungspotenzial / Flichenbilanz

Gemal dem Rahmenkonzept ergibt sich als Ersatz, Nachverdichlung oder Neubebauung im Be-
reich der Ortsteils Hochzeitsberg ein theoretisches Entwicklungspolenzial von insgesamt ca. 20
neuen Gebduden, jeweils in der Dimension eines ortstypischen Ein- bzw. Zweifamilienwohnhau-
ses oder eines kleineren Ferienhauszes.

‘Geblet  Grole GRZ Fliche  GRZ Haupt-Neben- Fliiche
Hauptanlage amlage
Mischgebiet 1 3427 gm 0,25 856 qm 0,375 1,283 qm
Mischgehiet 2 1.601 qm 0.2 320 qm 0,3 480 gm
Mischgebiet 3 4.890 qm 0,2 998 gm 0,3 1.497 qm
Mischgebist 4 2.557 gm 0,25 635 gm 03rs 959 gm
Mischgebiet 5 2867 qm 02 577 qm 0.3 86 qm
Mischgebiet & sT0qm B 171qm 0,45  25Tgm
Mmgéﬁ' i'_ 3.286 gm 04 " 13idgm 06 T1.0T2gm
Mischgebiel 8 958 qm 0,25 240 gm 0,275 ﬁhﬂ_'
Mischgebiet & 4206gm 02 859 qm 03 1.289 gm
Summe 245720 5.974 gm ) ) 8.961 am

Daraus ergeben sich fir das Plang&bmt insgesamt fnlgan:ta stadtebaulichan Warle

ﬁrﬂﬂu Anl‘nﬂ Grﬂ-ﬂt Armﬂ Wflndln.rny
Bestand Flanung
I'-lisd'lgebiete ca. 1,31 ha 39,0% 2,48 ha 73,2% +0,96 ha
GR Hauptanlage zuléssig 5.0974 gm
GR Haupt- / Nebenanlage zulissig B.961 gm
Garienanlage 15.611 gm
Flichen zur Entwicklung von Matur und 0,48 ha 14,3%
Landschaft f Grinflachen
‘erkehraflachen 0,34 ha 10.1% 0,38 ha 11 E*}E -I-HIJ qm
Gesamigebiel 338 ha 100 % 3,35 ha
Bresge-Hochaalsbang sdw
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2.4) Zielkonzept zur Entwicklung von Natur und Landschaft

2.4.1) Vorhabenunabhéngiges Zielkonzopt

Aus naturrdumlicher Sicht sind der Erhalt und die Entwicklung der Schilfbestande im Bereich des
Boddenufers sowie ein Rickbau der Bootsstege und gartnerischen Anlagen anzustreben. Der
Baumbestand der Orislage ist als prégendes Element zu sichem und ggf. zu entwickeln.

Angesichis der Nahe zum FFH-Gebietes “Nordriigensche Boddenlandschaft” (EU-NMummer 1446-
J02) sind dessen Schutz- und Entwicklungsziele insbesondere im boddennahen Bereich des
Plangebietes zu berlicksichtigten.

2.4.2) Vorhabenabhéngiges Zielkonzept

Entsprechend der geplanten Nutzungsintensitaten sind die naturrSumlichen Potenziale zu erhal-
ten und zu entwickeln. Der Baumbestand ist weitestgehend zu erhalten. Neupflanzungen werden
im Bereich der Allee sowie aufl einer Grinflaiche festgesetzl. Die nicht fir ErschlieBungsfunktio-
nen erforderlichen Grundsticksflachen werden gérinerisch angelegt.

Das gronordnerische Konzept sieht MaBnahmen zur Strukturierung des Orisrandes mit GraBgrin
vor, Das Landschafisbild wird durch die geplante Ergdnzung der vorhandenen sowie Pflanzung
einer neuen Baumreihe bereichert. Der als Abschluss der Mischgebiete Mi 8 und Mi 9 geplante
Wiesenstreifen dient als klare Abgrenzung zwischen den garinerisch genutzten Privatgrund-
slibcken und dem naturnah zu belassenden Boddenufer, gewissermallen als Pufferstreifen zur
frelen Natur. Diese Mallnahme kommt auch der FFH-Vertrdglichkeit zugute.

Das Wegesystem wird durch einen Fulweg zwischen der Landstrale und der Stralle "Hochzeits-
berg" ergénzt und die Bewegung der Passanten im Gebiet gelenkt. Die innere Erschliefiung wird
mit den umliegenden, touristisch wertvollen Bereichen besser vernetzt.

Das Oberflachenwasser verbleibt, soweit méglich, im Gelénde.
Das Umfeld des Planungsbereichs wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

2.5) Verkehrliche ErschiieBung

Angesichls der bestehenden Stralen und Wege ist die verkehrliche Erschlieung aller Grund-
sllicke bereits derzeit gesicheri.

Im Plangebiet wird die Durchwegung durch die Anlage eines neuen Fulweges, der vom Hoch-
Zeitsberg nach Westen zur Klobkevitzer Landstrale und damil auf die Felder fuhrt, verbesser.
Der Anschluss der Bebauung an die umgebende Landschaft wird gestarkt, Der B-Plan sichert
hierzu die notwendigen die Flachen durch Darstellung einer Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung, die vorhandenen Gehélze kénnen erhalten werden.

2.6) Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann in grofien Bereichen durch die Einrichtungen der
bestehenden Anlage Ubemommen werden. Nur fiir den rlickwartigen Bereich entlang der Lobke-
vitzer Landstrale muss die Ver- und Entsorgung neu aufgebaul werden, Da der Landkreis fOr
2007/08 den Ausbau der Kreisstrale (Lobkevitzer Landstrae) plant, sollien die notwendigen Er-
schlieBungsmalnahmen bis zu diesem Zeilpunkt abgeschlossen sein, um einen Schildblrger-
streich (d.h. ein Wiederaufreilen der neuen Stralle) zu vermeiden.

Trinkwasserversorgung
Der Bereich Am Hochzeilsberg ist nach Ausbau voll erschlossen. Entlang der Lobkevitzer Land-
stralle verlduft die Hauptleitung Richtung Lobkevitz.

Lschwasser
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Nach Aussage der drllichen Feuerwehr (Hr. Steinfurth) kann die Léschwasserversorgung (48 m?
fur 2h) Gber die Trinkwasserleitung erfolgen, was im bereits bebauten Bereich seit Jahren ohne
Probleme prakliziert wird. Es besteht ein Spllhydrant (Unterflur) am Seglerhafen sowie ein Ober-
flurhydrant am Wohnblock an der Lobkevitzer Landstrafle gegenlber dem Plangebiet. Weitere
Hydranten befinden an den Grundstlickszufahrten in das Plangebiet entlang der Lobkevitzer
Landsiralte. Mach Aussagen der drilichen Feuerwehr ist der Wasserdruck ausreichend.

Abwasser

Der Bereich Am Hochzeitsberg ist nach Ausbau der Kanalisation in den letzten Jahren voll er-
schlossen. Entlang der Lobkevitzer Landstrale verlauft die Hauptieitung Richlung Lobkevitz als
Druckleitung, an die jedoch nichl unmittelbar angeschlossen werden kann. Geplant wird eine ca.
300 m lange Sammelleiiung zur nachstgelegenen Pumpstation im Ort.

Mach erfolgtem Ausbau der Kldranlage Lobkevitz stehen die notwendigen Kapazititen zur Verfi-
gung.

Niederschlagswasser

Miederschlagswasser soll auf den einzelnen Grundsilcken dezentral entsorgt werden. fum
Machweis der Yersickerungsmdglichkeit wurden im Bereich Am Hochzeitsberg Sondierungen wor-
genommen. Unter der obersten Bodenschicht befinden sich hiermach holozéne und pleistozéne
Sande als Feinsande mit Beimischungen von Mittelsand und teilweise Schiuff. Im Bereich der Ba-

schungskante selber sind Auffillungen mit Mittelsand und Beimischungen von Fein- und Grob-
sand, Schiuff, Humus und einzelnen Ziegelresten mit teilweise bis zu 1,9 m nachzuweisen.

Angesichis des sandigen Bodens im Oberflichenbereich ist die Versickerungsfahigkeit des Nie-
derschlagswassers als gewédhrleistet anzusehen.

EleKirizitat

Der Bereich Am Hochzeitsberg ist voll erschlossen. Lediglich entlang der Kreisstralle muss das
Verteilernetz erganzt werden, da hier bisher nur eine Hauptversorgungsleitung verlauft.

Im Planbereich befinden sich elekirotechnische Anlagen (0,4 kV und 20kV Kabel sowie Strallen-
beleuchtungskabel). Scllten die Kabel baubehindernd sein, sind diese zu Laslen des Veranlas-
sers umzuverlegen,

Gas

Die EWE wird gem&R Konzessionsvertrag das Plangebiet mit Erdgas versorgen, Die bestehende
Bebauung Am Hochzeitsberg ist Ober die dor veraufende Leilung erschiossan (110 PE). Auch
entlang der Kreisstrale verauft westlich der Baumreiche eine Gasleitung (160 PE), die zur Er-
schliefung der neuen Baufelder herangezogen werden kann.

2.7) Kosten

Angesichis der vorhandenen Verkehrsflichen sind gemeindliche ErschlieBungsmalnahmen nicht
direkt notwendig. Der Bereich Am Hochzeilsberg wurde in den letzten Jahren vollstindig emeu-
ert. Mittelfristig ist bel Erneuerung der Lobkevitzer Landstrale im Bereich der neuen Bebauung
ein Gehweg einzubauen.

Die Anlagen zur Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung werden fir den Bereich
an der Lobkevitzer Landstrale mit rund 80.000,- EUR brutto veranschlagt.

Fir Ausgleichsmalnahmen aulerhalb des Plangebiets werden rund 30.000 EUR veranschiagt
(123 B&ume bei 240,- EUR / Baum), die gem&Bt § 135a BauGB durch die Gemeinde gegenlber
den Grundstickseigenlimern zum Zeitpunkt der Zulassigkeit der Bebauung geltend gemacht
werden.

Breege-Hochzeilsborg. sdw
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2.8) Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmdéglichkeiten

Das Anliegen, Wohnbauflachen kostengiinstig innerhalb der bazw. im direkten Anschluss an die
Ortslage auf bereits siedlungsnah vergenutzten, im Wesentlichen erschlossenen Flichen zu
schaffen, ist in anderen Bereichen der Gemeinde nicht in gleichem Male realisierbar. Angesichts
der bestehenden Fixpunkie (Grundsticksstruktur, ErschlieBung) sind unter Zugrundelegung der
Ziele und des rdumlichen Geltungsbereichs keine sinnvollen sich erheblich unterscheidenden Va-
rianten erkennbar. Weder eine Ober das crislbliche Mal hinausgehende Verdichtung noch eine
Reduzierung der Dichte zugunsten grofller Gartenbereiche sind angemessen: Ersteres wirde zu
orisfremden Typologien flihren (Geschosswohnungen, Apparlementhauser), letzteres zu einem
wenig sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Alternativen hinsichtlich der Erschliefung und damit der Stellung der baulichen Anlagen sind nur
bei Abkehr von der derzeitigen Parzellenstruktur denkbar. Voraussetzung wéren umfangreiche
Investitionen in &ffentliche ErschiieBungsanlagen sowie damit verbunden eine Bodenneuordnung
bzw. Umlegung.

3) Begrindung der zentralen Festsetzungen

3.1) Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Mutzung wird gemat der Flachenausweisung des FNP insgesamt ein
Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Mulzung, soweit sie das Wahnen nicht
wesentlich starl, gleichberechtigt nebeneinander. Meban Handwerks- und Einzelhandelsbetrieben
gehdren dabel auch die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, also Pensionen und im Falle von
Breege vorwiegend Ferienwohnungen / -hduser, die an einen stindig wechselnden Personen-
kreis vermietet werden, zu den Gewerbebetrieben im Sinne der BauNVQ. Die Unterscheidung in
gewerbliche und private Vermieter (>9 Betten) ist aus der Sicht des Baurechis unerheblich. Nicht
zulassig sind Garlenbaubetriebe, Tankstellen und VergnlOgungsstétten, da sie entweder eine
grofimafstabliche Bebauung erfordern oder stdrende Emissionen erwarien lassen.

Der Gebistscharakler eines Mischgebiels ist davon abhaéngig, dass beide Hauplnulzungen er-
kennbar im Gebiet vorhanden sind. Ein bestimmies quantitatives Verhalinis kann und soll nicht
festgesetzt werden, Das gleichwertige Nebeneinander 2weier Nulzungsarten setzl eine wachseal-
seitige Ricksichtnahme der sinen Nutzung gegeniiber der anderen und deren Bedirfnissen vor-
aus. Die Bewohner eines MI-Gebiets mlssen jedoch auch gewisse Stérungen in Kauf nehmen
(z.B. erhdhter PEKW-Verkehr auf gewerblich genutzten Grundsticken). Wer sich an so zentraler
Stelle im historischen Siedlungsbereich von Breege niederldsst, muss seine Anforderungen an
den Grad der Wohnruhe mindern,

Eine ausschlieiliche Konzentration auf touristische Einrichtungen, also der Ausschluss neuer
Wohngebdude Ober den Bestandsschutz hinaus, wire schidlich, da eine touristische Monostruk=
tur entstinde, die der erwiinschien stadiebaulichen Vielfalt einer lesbendigen Orislage widerspra-
che. Als zusammenhéangendes Ferienhausgebiet bzw. Sondergebietl Fremdenbeherbergung wor-
de der Oristeil Hochzeitsberg auferhalb der Saison leblos wirken, so dass einerseits die Akzep-
tanz bei der orisansdssigen Bevidlkerung in Frage gestelll ware und andererseits auch der Erfolg
bei den Gasten zwaifelhafi wirde, da touristische Monostrukiuren als ortsunabhangige Kulisse®
durchschaut werden (fehlende Einbindung in den Or, fehlende Authentizitat), Zudem wirde die
Bevorzugung des Tourismus dem Wohnbedirfnis der ortsansassigen Bevolkerung nicht gerachi
werden kénnen.

Breoge-Hochzeksbery. sdw
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3.2) MaRt der baulichen Nutzung, Anzahl der Wohneinheiten, Einfahrisverbot

Das Mal der baulichen Mutzung wird Uber das gesamie Plangebiet gemittelt mit einer geringen
GRZ bei grundsatzlich eingeschossiger Bebauung festgesetzi. Die moderate Dichie sowie die of-
fene Bauweise aus Einzelhdusern entsprechen der Bebauung im O,

Die Dichte wird in Angehung der ErschlieBunssiluation in den verschiedenen Teilbereichen spezi-
fiziert, Wesllich der bestehenden Bebauung, fir die gemal der bestehenden Bebauung eine re-
lativ hohe GRZ van 0,4 festgesetzt werden muss, wird eine lockere Neubebauung vorgeschia-
gen, die in ihrem Randbereich zur Kreisstralle und zum sOdlich gelegenen Weg verdichteter in
Erscheinung tritt (GRZ 0,25 und 0,3), wihrend die inneren Flichen eine sehr geringe Bebau-
ungsdichte mit einer GRZ von 0,2 aufweigen. Erganzend wird im Inneren des groen Baublocks
eine Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten auf max. 2 WE je Gebdude eingeflhri, um
Obermaligen Zufahrisverkehr (ber die Grundstiicke / entlang der vorderen Gebdude auszu-
schlieffen.

Ostlich des Weges ,Am Hochzeitsberg® wird angesichts der sensiblen Lage am Bodden ebenfalls
eine sehr geringe GRZ von 0,2 festgeselzt, die der hier bestehenden Bebauung aus kleinen Ge-
bauden entspricht. Ergénzend wird in diesem Bereich eine maximale First- und Traufhéhe festge-
schrieben, um zu verhindern, dass die neuen Geb&ude den Blick auf den Bodden verbauen. Mit
einer Firsththe von 7,30 m .H.M. ragen die Firste nur ca, 2,3 m Ober das Stralenniveau, Die
Traufhdhe von 5,3 m 0.H.N. resultient aus folgender Berechnung, aus der deullich wird, dass eina
geringere Hohe zu gravierenden Einschrinkungen beziglich Mutzung und / oder Konstruklion
fihren wirde:

- OKF EG wegen Hochwasser 210 m G.H.M.
- EG mit 2,5 m lichte Héhe 2,60 m 0.H.M.
- Decke und Fulipfette 5.00 m 0.H.M.
- Dachaufbau 5.30 m O.H.M,

Um die pragnanie lopographische Situation (Gelandesprung) zu erhalten, wird for die Grund-
silicke ostlich Am Hochzeilsberg” zudem ein Einfahrsverbol fasigesetzt. Das Befahran der
Grundstlicke ware fechnisch nur nach umfangreichen Eingriffen in die Béschung maglich, Um
den durch die zugelassene Mutzung verursachten Stellplatzbedarf abzudecken (Stellplatz-
nachweis gem. LBauO M-V), steht In der ndheren Umgebung die der Gemeinde gehdrenden
Flst. 21/2 und 22/2 als private Parkplatzflache zur Verfligung. Angesichis der kleinen Gebdude
sowie der schwiarigen Erschliefungssituation wird die Anzahl der Wohneinheilen und damit
der Stellplatzbedarf auf 1 Einheit je Geb&ude beschrankt.

3.3) Festsetzung zur Grilnordnung

£wischen der bestehenden Bebauung und der Neubebauung wird eine grole grundsilcksiber-
greifende private Grinflache als zentrale Ausgleichsflache festgesetzt. Durch die Bevorzugung
von CObstbaumanpflanzungen soll nicht zuletzt der insgesamt grilne und private Charakter des
Oristeils erhalten bleiben. Eine Durchgrinung des westlichen Planungsgebietes ist Ziel einer ge-
ordneten Orisrandplanung.

Fiar Grundsticke, die nicht zu der dkelogisch wertvollen zentralen Grinfldche beitragen, wird eine
verstarkte Pflanzung hochstammiger Laubbdume festgesetzt (in Abhangigkeit von der Oberbau-
ten Grundflache).

3.4) Ortliche Bauvorschriften

Durch Ortliche Bauvorschriften wird die Zielsetzungen des Bebauungsplans nach einer fir das
Ortsbild venraglichen und der Landschaft adaquaten Gestaltung der baulichen Anlagen unter-
slitzt. Dabei wird nicht die Kaschierung zeitgeméer Bauten in historischem Gewand erstrebt
und folglich nicht die Fixierung historischer, baugeschichtlich exakter Details, sondern der Aus-
schluss grober Verunstaltung, soweit dies mit wenigen, allgemein verstandlichen Festsetzungen
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zu emeichen ist.

Die Vorschriften Gber Dachform orientieren sich an der umgebenden Bebauung beziehungsweise
an landschafisspezifischen Bauformen. Die Ausbildung der Dachaufbauten wird in hrer Gréie
beschrankt, um deren untergeordnete Stellung als Ausbauelemente zu erhalten. Um die Dacher
in ihrem Querschnitt schmal zu halten und dadurch einen méglichst umfangreichen Blick zum
Bodden zu bewahren, werden Dachaufbauten (Gauben) im Mi-Gebiet § ausgeschlossen.

Grundstiicke werden gegeniiber der 6ffentlichen Verkehrsflache traditionell deutlich abgegrenzt,
damit ein Ausufern des &ffentlichen Raumes trotz der offenen Bauweise verhindert werden kann.
Im Bereich des MI-Gebietes 9 wird eine Maximalhdhe der Einfriedungen angegeben, um einen
freien Blick Ober den Bodden zu sicherzustellen,

4) Wirtschaftliche Auswirkungen

4.1) Wirtschaftliche Entwicklung

Mit der Planung soll Rechtssicherheit fiir lange erhoffte / beabsichtigte Investitionen im Plange-
biet gesichert werden, die zum Einen kurzfristig das lokale Bauhandwerk stitzen, zum Anderen
mittel- und langfristig im Falle der als Ferienhduser genutzten Einheiten der Gemeinde Errage
(direkt als Kurabgabe sowie indirekt (ber Steigerung des Steueraufkommens) sichem werden.

4.2) Soziale Auswirkungen

Die Planung verbessert die Wohnungsversorgung und erleichtert die Eigentumsbildung ortsan-
sassiger Kreise der Bevblkerung. Aulerdem werden Beschéftigungsméglichkeiten kurzfristig bei
Umsetzung der Gebdudeinvestitionen wie auch langfristig bei der Bewirtschaftung von Ferien-
wohnungen geschaffen.

5) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

5.1) Grundlagen / Zusammenfassung

Es gibt keine Hinweise, dass im vorliegenden Einzelfall die Regelvermutung des UVPG nicht zu-
treffen kinnte, bei Stadtebauprojekien fir sonstige bauliche Anlagen eine erhebliche Umweltbe-
lastung erst ab 100.000 gm Grundflache zu untersiellen bzw. erst ab 20.000 gm Grundflache fir
Uberhaupt wahrscheinlich zu halten.

Das Gebiet liegt im Bereich des 200 m Gewdsserschutzstreifens sowie nahe des FFH-Gebietes
“Nordrigensche Boddenlandschaft” (EU-Nr. 1448-302). Erhebliche, Ober das Mall derzeitiger und
durch die im Ort bereits vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur verursachten Beeintrich-
tigungen hinausgehenden Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind durch das Vorhaben fir die
Schutzziele des im Umfeld angrenzende FFH-Gebiet (EU-Nr. 1446-302) "Nordrigensche Bod-
denlandschaft” nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorpriffung zum B-Plan).

Das Plangebiet selbst wird aufgrund der geplanten Nutzung keine Uber die Plangrenzen hinaus-
gehenden bzw. das FFH-Gebiet beeintrachtigenden Wirkungen verursachen, Die Realisierung
des Verhabens enispricht den Anforderungen des Umfelds, indem im Sinne einer landschafis-
schonenden touristischen Nutzung durch sine bewusste Ordnung des Grundstiicks die naturna-
hen Bereiche beruhigt und die Nutzungen in bewusst ausgewshlten Arealen konzentriert werden,

Die fur die Realisierung des Vorhabens unvermeidbaren Eingriffe in die Belange von Natur und
Umwelt wurden durch sorgfaltige Priifung von Planungsvarianten auf das unvermeidbare Maf re-
duziert. Das grinordnerische Konzept sieht Manahmen zur Minderung des Eingriffs im Plange-
biet vor. Der nicht im Untersuchungsraum realisierbare Ausgleich wurde ermittelt und ist als Er-
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satzmaltnahme zu realisieren,

Mit der vollstandigen Realisierung des griinordnerischen Konzeptes werden die durch das Vorha-
ben verursachten Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt rechnerisch ausgeglichen.

5.2) Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

5.2.1) Schutzgut Mensch

Die besondere Lage des Ortes Breege in landschaftlich exponierter Situation mit einer gesunden
naturrdumlichen Ausstattung bietet ideale Voraussetzungen fir einen Wohnstandort.

Im Planbereich wird Baurecht fir voraussichllich ca. 20 neue Gebaude im bisherigen Aulienbe-
reich geschaffen, die vorwiegend als Einfamilienhauser der Deckung des Wohnbedarfs der an-
sassigen Bevilkerung sowie als Ferienha@user der Entwicklung des Tourismus dienen werden,

5.2.2) Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Unter der Potentiell natirichen Vegetation versteht man die denkbare Vegetation, welche unter
den heutigen Standortverhéitnissen ohne menschlichen Eingriff als hiichstentwickeliste Pflanzen-
gesellschaft anzutreffen wére. Der Vergleich mit der aktuellen Artenausstattung, insbesondere
der von Waldgesellschaften, erméglicht Aussagen Uber die Naturnahe eines vorgefundenen Be-
standes.

Fir das Untersuchungsgebiet werden im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan der Region
Vorpommern Subatiantische Buchenmischwalder als polentiell natirliche Vegetation benannt.

Zum Zeitpunkt der Karlierung (15.01.2005) wurden folgende Bictoptypen vorgefunden:
L7 Einzafbaum (BE)

2.7.1 Alierer Einzelbaum (BBA). Als altere Einzelbaume wurden Biume kartiert, welche einen Stammumiang von >
50 cm aufweisen.

2.7.2 Jongerer Einzelbaum (BBJ): Als jOngere Einzelosume wurden Baume kartierl, walche einen Stammumfang
won < 50 cm aubweisen

Kopibaum (88K); Kopf-Linden stralienbegleitend éstlich des boddenparalielen Tails des Hochzeltsberges.
10 1 Staudensaurn wnd Ruderalfiur

10u1.2 Ruderale Staudenfiur frischer bis halbirockener Standore (RHU): Vegetationsbestande aus Stauden, Gri-
sem, ein- und zweijahrigen Krautem auf nicht landwirtschaflich genutzten Standorien (Wegrainen, Schutifidchen).
Hier wurden der westlich die Landstrafie begleitende Bereich des Sirallangrabens, sine Fliche entlang einer alten
Baumreihe sowse der sldlich des Wirtschalisweges das Plangebiet begrenzenda Streifen erfassi. Im Berelich s0d-
lich des Wirtschaftsweges sowie dar Baumreihe sind Mollablagerungen zu kndan.

12,1 Acker (AC)
12.1.2 Lehm- baw, Tonacker (ACL): Acker auf lehmigen baw. lonigen Boden werden in dieser Einhail erfesst
131 Frai- { Gehtizlla jes Siediungsbarsiches (PYW

13.1.1 Stediungsgehilz aus heimischen Baumarten (PWX ) Diese Karfiereinheil erfass! nichilinears Baumbestande
oder Baumgruppen im Siedlungsbereich, bzw. mindesiens von zwei Seilen an Siedlungsbereiche angrenzend. Die
Krautschicht ist meisi von nitrophilen Arten gepragl. Es dominieren heimische Baumarien.

13.1.2 Arienamer Ziemasen (PER) Weite Bereiche der privaten Grundsiicke sind als PER kartierl. Im Unterschisd
zum Ziergarten fehlt es in diesen Bereichen Uberwiegend an Gehdlzstrukiur bzw. sonstigen Bepfanzungen.

13.2 Siediungsoebisch | -hecke (PH)

13.2.1 Siedhengsgebdsch aus heimischen Geholzarean (PHX): Michtlinesre Geblsche des Siediungsbersiches mit
Dominanz von heimischen Baumarien. Strauchbestande oder z T, auch einzeine brw. junge Baume.

13.23 Siedlungshecke aus heimischen Gehtlzen (PHZ): Lineare Gehélzbestinde des Siedlungsbersiches mit Do-
minanz ven heimischen Strauch- und / oder Baumarten. Schnitt zumeist zweimal jahrich,

13.2 4 Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehalzen (PHW): Lineare Gehblzbestande des Siediungsbereiches mit
Dominanz von nichiheimischen Strauch- und/ oder Baumarien. Schnitt zumeist zweimal [@hrlich,

13.3.3 Nicht- oder Teilversiegelte Freiflache teilweize mit Spontanvegetation (PEU) : In dieser Karliersinhell werden
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geschotlerte Flachen erfasst, welche in Tellen durch stdndiges befahren kaum Vegetation aufweisen. Die belriffl
Straenrdume (Teil des Hochzeilsberges) ebenso wir Nebenfliichen.

14.5 Dorfgebiel

14.5.1 Léndlich geprigles Dorfgebiet (ODF): Die in dieser Kalegorie erfasste Bebavung des Hochzeilsberges ist
durch sine konzentrigrie siralennahe Bebauung mil Wirschaftsgebduden und -fldchen sowie teilwelse Kleintierhal-
fung in Hausnahe gepragt. Die Gronstruktur wird durch Zierpfianzungen und Hecken an den Grundsidcksgrenzen
dominiert. Die Abgranzung zum Ziergarten wird mil der 2wischen B-Plansr und der Bauaufsichl fesigelegtan Gren-
zen pwischen Innen- und Aullenbersich beschrieben.

Grundsiiicke im Aullenbereich, welche dieser Kategore zu gecrdnet wurden sind durch intensive NMutzungen als
Hihnerhof, Lagemplatz, Fahr- oder Parkilachen gekennzeichnet.

14.7 Verkehesfldche

14,7.3 Wirischafisweg, nichl- oder Teilversiegelt (OVU): Durch Nutzung als unbafestigte Grundstickszulahn baw
sonstige Verkehraflache vegetationsarm.

14.7.5 Versiegelle Stralle (Landstralle) (OVL). Die das Gebist wesllich begrenzende Landsirale weist einan mi As-
phalt Oberzogenen Grolpllasterbelag aul.

14,7.8 Versiegele Fliche / Parkplatz (OVP): In dieser Kartizrainheit werdan Flachen edasst, welche durch Pflaste-
mung Oberwiegend vallig versiagelt sind

Die vorhandenen Gebduda sind unter dem Begriff *Gebdude” chne Zuordnung gem. “Anbeitung fir Kartierginheilen
im Gelande” des Landes M-\ aufgeflh,

Bewertung: Der gesamte Bearbeitungsraum ist von menschlicher Nutzung gepragl. Die unbebau-
ten Grundsticksflachen sind von Wegen zerschnitien bzw. durch anderwesitige Mutzung (Sitzplat-
ze, Mebengebadude, Lagern von Bau- und anderen Materialien) gekennzeichnet.

Aufgrund seiner naturrdumlichen Situation ist das Gelénde reich strukiuriert. Das Biotopentwick-
lungspotential des Areals wird in der Karte zur naturrdumlichen Entwicklung des Landes M-V als
gering bis mittel eingestuft.

5.2.3) Schutzgut Boden

Die Bodenphysikalischen und -chemischen Eigenschaften présentieren sich wie folgl. Geman
Geologischer Karte herrschen im Gebiet Geschiebelehme bzw. —mergel mit (berwiegend gerin-
ger Wasserdurchlassigkeit bzw. Versickerungseigenschaften vor. Bei den im Plangebiet durchge-
fihrten Bodensondierungen wurden unter der obersten Bodenschicht jedoch holozéne und plei-
slozdne Sande als Feinsande mit Beimischungen von Mittelsand und teilweise Schluff angetrof-
fen. Im Bereich der Baschungskante selber sind Aufflllungen mit Mittelsand und Beimischungen
von Fein- und Grobsand, Schluff, Humus und einzelnen Ziegelresten mil teilweise bis zu 1,9 m
nachzuweisen.

Versiegelungen im Bereich der Ziergarien (Terrassen, Schuppen und Nebenanlagen) sowie
Schutt- und Unratablagerungen in Randbereichen sind heule als Zeugen einer langjahrigen Mul-
zung der Flachen erkennbar, Alllasien sind gem. Flachennutzungsplan der Gemeinde Breege
nicht bekannt.

Naturndhe: Bei den zur Bebauung vorgesehenen Bereichen handelt es sich um bereits gestérte
Areale, auf welchen durch die Vamutzung teilwelse Veranderungen des Oberbodens vorgenom-
men wurden. Die vorgefundenen Bdden weisen keine Seltenheit auf.

5.2.4) Schutzgut Wasser

Der Grundwasserflurabstand betrdgt im Geldnde 5-10m (gem. Themenkarte Wasser des Land-
schaftsrahmenplanes der Region Vorpommem). Die Grundwasserneubildungsrate ist mit 15 %
hoch. Das nutzbare Grundwasserdargebot wird der Klasse 4 (>10.000 m*/d) zugeordnel. Vorbe-
lastungen bzw, Besinirdchtigungen sind nicht bekannt.

Unmittelbar ndrdlich an das Vorhabensgebiet grenzend befindet sich ein kieiner Weiher mit natur-
ferner Uferauspragung. Im unmittelbaren Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Das nachstgelegene Oberflachengewdsser ist der Breeger Bodden, welcher éstlich an das Plan-
gebiet grenzt.

Bewertung: Das Grundwasserregime des Plangebietes kann als naturnah angesprochen werden.
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Aufgrund der geringen Grundwasserneubildungsrate ist das Grundwasser gegeniber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt. Im Hinblick auf die geplante Nutzung des Untersu-
chungsgebietes ergeben sich aus den registrierten Voraussetzungen keine Einschrénkungen.

5.2.5) Schutzgut Klima/Luft

Rigen gehdnt grofrdumig zum “Ostdeutschen Kistenklima®. Hierbei handelt es sich um einen
Bereich entlang der deutschen Ostseekiste, der unter maritimem Einfluss stehl. Das Klima wird
bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kiihlen Sommern und milden Wintern.
Der im Mittel kalteste Monat ist mit =0,3 *C der Februar, die wirmsten Monate sind Juli und Au-
gust mit 16,7 *C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 K enlspricht. Die durchschnittli-
che Jahrestemperatur betrégt 8,0 *C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe betrdgt 601 mm (Messstelle Sassnitz, 1 mm
entspricht 1 ligm ). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat, dem August, 12 %
und auf den trockensten Monat, dem Februar, 5 % der mittleren Jahressumme.

Das Jahresmittel der relativen Luftfeuchligkeit betragt im langjéhrigen Durchschnitt 83 %, auf die
Maonate Mai und Juni entfallen die niedrigsten Monatsmittel mit 76 %. Die Monate Januar und De-
zember sind mit 89 % relative Luftfeuchtigkeit die mit dem héchsten Monatsmittel.

Bewertung: Im Untersuchungsraum herrschen sehr glnstige klimatische Bedingungen, welche
den Standert fir die Wohn- und Erholungsnutzung privilegieren.
5.2.6) Schutzgut Landschafts- und Ortsbild ! Erholungseignung

Gemal gutachterlichem Landschaftsplan der Region Vorpommern wird dem Landschaftsbild der
Boddenkiisie eine hohe bis sehr hohe Schutzwirdigkeit beigemessen. Charakteristisch ist die
vom Bodden bzw. den sOdlichen Bereichen der Gemeinde Breege aus wahmehmbare Staffelung
der vorhandenen Bebauung mit einem prégendan Baumbestand .

Bewertung: Die Lage des Plangebietes im unmittelbaren Bezug zum Breeger Bodden stelll ein
hohes Potenzial dar. Es handelt sich um einen sensiblen, Naturraum, welcher mit groler Sorgfalt
weiter zu entwickeln ist. Von den Geb&uden entlang des Hochzeitsbergs aus besteht eine Sichi-
beziehung zum Bodden. Die Gebaude selbst sind vom Boden aus erlebbar.

5.2.7) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter

Im Vorhabensgebiet sind keine besonders schiitzenswerten Kultur- und Sachgter {Denkmale)
verzeichnet.

3.3) Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

5.3.1) Schutzgut Mensch

Hauptziel der Planung ist die Verbesserung der Wohn- und Lebensverhalinisse ortsanséssiger
Familien, welche durch die Maglichkeit des Neubaus die Méglichkeit erhalten, innerhalb vertrauter
Strukturen die eigenen Wohnverhéltnisse und durch den méglichen Ausbau des Tourismus (Feri-
enhéuser) auch ihre ékonomische Basis zu verbessern.

De Realisierung des Vorhabens wird sich positiv auf das Schutzgut Mensch auswirken,

5.3.2) Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Vorhabensgebiet sind keine besonders schitzenswerien Arten- und Lebensgemeinschaften
zu finden. Das angrenzende Boddenufer ist als besonders wertvoller Bereich und potentieller Le-
bensraum des Fischolters zu betrachten.

Der zu erhaltende alle Baumbestand bietet einen wertvollen Lebensraum fir relevante Tieraren.
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5.3.3) Schutzgut Boden

Das Viorhaben verursacht zusétzliche Versiegelungen im Bereich der Baufenster bzw. Nebenan-
lagen. Die vorgefundenen Bdden weisen keinen besonderen Wert durch Seltenheit auf. Befesti-
gungen der Oberflache (Wege, Stellplatze) sind als Teilversiegelungen vorgesehen.

5.3.4) Schutzgut Wasser

Das natumahe Grundwassemregime des Plangebietes wird durch das Varhaben nicht beeintréch-
tigl. Oberflachenwasser verbleibt, soweit maglich im Gelénde.

5.3.5) Schutzgut Klima/Luft

Das Vorhaben wird auf die ginstige klimatische Situation des Viorhabensgebietes keine negati-
ven Auswirkungen ausiben.

5.3.6) Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholungseignung

Die Fernwirkung des Vorhabensgebietes, insbesondere der Blick vom Bodden aus, wird durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt, da sich die erstmals zulissige Bebauung hinter den markan-
ten Gebauden am Hochzeitsberg entwickelt. Auch die Erholungseignung des Umfeldes wird
durch die Mafnahme nicht negativ besinflusst,

5.3.7) Sehutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Belange des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiter werden durch das Vorhaben nicht be-
rihri.

5.3.8) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Vom Vorhaben wird keine erhebliche Beeintrachtigung der Belange von Natur und Umwelt aus-
gehen,

5.3.9 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullvariante)

Im Falle einer Nichtdurchflhrung des geplanten Viorhabens wird das Plangebiet seine momenta-
ne Nutzung beibehalten, tendenziell wirden sich weitere Nebenanlagen (Stellplatze, Schuppen),
ggf. auch weitere Stellplatze fir Dauercamper etablieren, welche fiir das allgemeine das Orisbild
nicht farderlich waran,

3.4) Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

5.4.1) MaBnahmekonzept zur Vermeidung und Verringerung

Das Vorhaben Oberplant Flachen des Auflengebiets nach & 34, welche derzeit bereits gartnerisch
bzw. durch Bebauung mit Mebenanlagen (Carporis, Schuppen, massive Terrassen mit Uberda-
chungen u.a.) beeintrachtigt sind.

Die zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs méglichen MaBnahmen wurden konzeptio-
nell berlcksichtigt.
5.4.2) Art und Ausmab von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kemmt, sind Eingriffe in die Belange
von Natur und Landschaft unvermeidbar, Mit der Realisierung des Vorhabens ist der Verlust von
Ziergarten sowie Einzelbdumen unumgénglich. Der Anteil Gberbauter Flache (mit der damit ver-
bundenen Totalversiegelung) erhéht sich.

Der Freiraumbeeintréchtigungsgrad wird mit 1 festgesetzt, da der Abstand des Vorhabens zu
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Stérquellen bzw. vorbelasteten Flachen - hier Landstralie sowie Stralle am Hochzeitsberg - gré-
Berigleich 50m isl. Der Korrekturfaktor betragt somit 0,75. Die jeweils betroffenen Flachenanteile
werden wie folgt berlicksichtigt:

Bi ! i it Funiti I
-éluigplﬁi Code gem. Flachen- ‘Wert- Kompensalionserfardemis + FIH:'I!;EI;IIT—
Schissel wverbrauch stufa  Zuschlag Versiegelung® x valent fOr Kompensation
des Landes [m®} Korrakturfaktor Freiraum-ba-
I (I A=Y i einlrachligungsgrad S
Grintand : 832 EB0.00 1 1% D.T_ﬁ_ LA ey 550,00
Ackar o N 1? 1.1 420,00 1 1x I:I,?_E_ - 315,00
M‘M - 13 3.2 433000 0,3 %075 S 974,25
ZHI'gl_I'I:en 1334 : zgan,pg = b5x075 e T ‘HﬂuEE
Landlich gepragles Dofge- 14.5.1 128500 - 0.3x0.75 313,88
b!‘t
Gesamt: == - 336188
Biotopk il it Totaivarkist
Biotoptyp 3 Code gem. Flichen- Werl- Kompensationserfordemis + * Flachenaqul-
Gchiissel  verbrauch slufe  Zuschlag Versiegelung® x valent fir Kompensation
des Landes (m') Kormekturfakior Freiraum-be-
______ Mt = eintrachtigungsgrad e
Jungerer Einzelbaum (BBJ)  2.7.2 1Mx2500 1 1,5%0,75 308,38
Grinland 932 310,00 1  1+05x0.75 348,75
_FEI_I:I_I-I"Ill Staudenfiur Z “:I.I.I 270,00 1 ‘I + IJ.E x 0,75 - 31331@
Siedlungsgehslz aus heimi-  13.1.1 49000 1 150,75 551,25
schan Baumarien o B
Artenarmer Rasen 1332 124500 - 03+05%075 747,00
Artenarmar Rasan 315,00 03+02x075 - 118,13
Zigrgarten 13.2.4 650,00 - 0.5+ 05 x0,75 487,50
Acker I! i. 1 240,00 1 1 + 05x0 1'5 B - 270,00
Siedlyngshecke aus haimi- 132 13 40,00 1 5 +05 xﬂ ?5 60,00
schen Gehalzen il o . - o
Sudlmnma:hn aus nicht-  13.2.4 14000 1 1+05x0,75 157,50
heimischen . - R
Lﬂndlu:h gepragtes Dorfge- 1451 120500 - 03+05%0,75 723,00
mmnm, nicht- oder  14.7.3 1500 - = 01+05%075 8,75
leiversiegelt : . B .
Gugq;nh - 4083.01
Ermittlung des Gesamteingriffs:
Emtupbasemgung rnJl Funlchnnsuaﬂust 3 3&1 EE Kumpansahﬂnsﬂﬂchenpunhte

Gee.an‘lteinriﬂ‘:

T.#M.E.E Kompensationsflichenpunkte

5.4.3) Ausgleichsmaflnahmen

Die Baumreihe entlang der Landstralie nach Lobkevitz ist durch Neupflanzung von 11 Baumen
zu komplettieren. Entlang der sidlichen Strale sowie im Bereich des geplanten Parkplatzes wer-
den 8 neua Baume als Baumreihe gepflanzt.

Die teilweise gartnerische Gestaltung der Mischgebietsflachen 1-5 (der rechnerische Ansatz be-
ricksichtigt 50 % der mit keiner anderen Funktion belegten Freifldche) wird als kompensations-
mindemde Malnahme betrachtet.
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Weiterhin wird die Anlage eines Schutzstreifens als Grenze zwischen der gérinerischen Nutzung
der boddenorientierten Grundstiicke und dem als § 20-Biotop im Sinne des Nalurschutzgesetzes
M-V geschitzten Breeger Boddens mit seinen Uferbereichen als kempensationsmindernde Mafi-
nahme angesehen,

Bictoptyp F:ﬂ".,‘ Wert-stufe ““mm“f’““" Leistungsfakior Flachendquivalent
Pflanzung Baumrethe (Er- 19 x 25,00 2 2 1.0 950,00
ganzung strallanbaglel-

tander Baumraihan)

Kompensalionsmindermds  2185,00 - 0.5 0,5 541,25
MaBnahme; Anlage von

Hausgarten aus PER

Kompansaliensmindemds  1465,00 - 0.5 0,5 366,25
Malinahme Hausgartan

Kompansalionsmindemde 697,50 - 0.5 0.5 174,38
Malnahme Hausgarten

aus ODF

Kompenzationsmindermde 960,00 - 0.5 0.5 240,00
Malnahme \Wiasensairei-

fen aus PGZ

Gesamtumfang der Kompensation innarhalb des Plangeblates (Flichenigulvalent filr Kompensation):

—_— 2271,38
Externe KompensationsmaBnahme E 1:

Pflanzung einer Allee aus insgesamt 104 Stick Fraxinus excelsior Westhofs Glorie' (Gemeine
Esche) zwischen Breege und Wiek auf den Flursticken 24 und 36 der Gemarkung Breege, Flur

typ e | Wertstufe ““‘m’:ﬂ’"" Leistungsfakior | Flachenaqui-valen
anzung ener Allee Iwisch
und Wiek 04x2500 2 2 1.0 5.200,
aumart Frandnus excelsior (104 1
tlick) 1
Bresge-Hochrelishery.sdw
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5.4.4) Bilanzierung

Dem Eingriff im rechnerisch ermitteiten Wert von 7.444 89 Kompensationsflaichenpunkten stehen
interne Kompensationsmalnahmen im Wert von 2.271,38 Kompensationsflaichenpunkten gegen-
iber.

Das verblelbende Kompensationsdefizit von 5.173,51 Kompensationsflaichenpunkten ist als ex-
lerne KompensationsmaBnahme zu erbringen. For die Pflanzung von 104 Alleebdume wurde ein
Wert von 5.200,00 Kompensationsfiichenpunkten ermittelt. Die rechnerische GegenlOberstellung
von Eingriff und Kompensation ergibt einen Uberschuss von 26,49 Kompensationsflaichenpunk-
ten,

Mit der Erbringung der festgesetzten internen und externen Kompensationsmalnahmen gilt der
Eingriff rechnerisch als ausgeglichen.

Die festgesetzten Kompensationsmalknahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigsteliung
der Baukdrper zu erbringen.

Breege, 01.08.2005

ﬂ#jﬁw:?/ﬁ s AE. 9. 200y

l:'—"".-ﬁ !

LANG)

————



