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1. vereinfachte Anderung
des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Nr. 16
»,Kapitanshauser*

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltpriifung / Umweltbericht

Gemeinde Ostseebad Breege / Rlgen

Satzung
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Begrundung
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1) Grundsatze / Ausgangslage
1.1) Umfang der Anderung

Die 1. Anderung erstreckt sich auf das gesamte Plangebiet, jedoch nur auf einzelne Festsetzun-
gen. Fir das Plangebiet werden geandert in der Planzeichnung (Teil A):

e die Lage bzw. der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstlicksflachen der Gebaude 1, 2, 3
und 6 (Baufenster);

e die Angabe der zulassigen First- und Traufhdhen,

e das GFLR 1 (FuB- und Fahrradweg) wird geméf der neuen abgestimmten Trasse ange-
passt, das GFLR 2 (Zugang von Nordosten) entféllt, da auch der Zugang von externen
Gasten Uber den zentralen Eingang erfolgen muss,

e bei Zuordnung der jeweils zuldssigen Grundflache zu den einzelnen Baufenstern bei in
Summe insgesamt unverandertem Gesamtumfang der Versiegelung.

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) werden hinsichtlich einer Definition der Trauf- und Firsthdhe
erganzt und gelten ansonsten aber unverandert fort. Veraltete rechtliche Bezlige werden redaktio-
nell angepasst. Hinsichtlich der Festsetzungen zur Gestaltung wird klargestellt, dass mit Dachter-
rassen allgemein begehbare Dacher gemeint sind.

Die Grundziige des urspriinglichen Bebauungsplans bleiben gewahrt. Festsetzungen zu Art und
Maf der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise gelten insgesamt weitestgehend unverandert fort.
Es wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt. Umweltprifung / Umweltbericht
sind nicht notwendig.

Die Planung basiert auf der Planzeichnung des bestandskraftigen Bebauungsplans (vgl. Abbil-
dung 1).

1.2) Ableitung aus dem Fldachennutzungsplan

Die Gemeinde Breege verfligt Gber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Der Flachennut-
zungsplan stellt den Planbereich wie das Umfeld als gemischte Bauflache dar.
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1.3) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Der rechtskraftige vB-Plan sieht ein sonstiges Sondergebiet ,Kapitdnshduser® flr die Fremdenbe-
herbergung mit gebdude- bzw. baufensterbezogenen Festsetzungen zur zuldssigen GR sowie zu
trauf- und Firsthéhe vor.

17 8 386, 378 _XCUD il 7 W \"SERSALN | TR L 5@ e 'a?/

~PLANZEICHNUNG (TEIL A) o Ta /] V/ |
195111/”: 7’1"’:‘ z:ﬁ) 239 i % \ / Parkpitize g/
_3
< . 328/38
ks
Nr.31 2.9 q 2 X 0 &P / "
~ A ] 3
ws 2N / (]
> bl . o ‘AOQ.
i
a1, s iz fs X
K}) G b A Ao ‘\\ Bt 107
A TS A
13" AT AN SN /
. L1P ¢
/ sl /| CASTEDN 148
= 33 o ’Z 5 107
3 kN f K RIS 7
£ n__ 's}g‘ 1 /.?157 1.13 1
208 o :1|‘ 3 7 e |
i AT RIS
<% 3 TR0 E—r& A
055 N I I I = U < Kx
RS L R CPPANde | Higos 12 43
s 433 % {nsal GR[1 0 ] 2N
3 -‘ R ,56’8 \' 1,1a
433 43 W 7 N I;,J-I 4 K . :
B o L [ . /8
% A PS4 s . 4 Hafenbecken
9 N € y
we e SO | |55 e
> 3 y Kartlan @user 11 ,\ ~ a‘é?
o b
7 A 120 ko MY ‘7\/” L GFL 2: Zugan
a <
i 1 34 \U N 6| 4 1
. TRy NG .
\ 3 ) 3 2o
5 : VI KN 2" ju; Z'Q'Egm > s
A 0 S e
N a TS
2 |35 ‘,.'g QY d =2
% <_ NI T 1 % e
whott TN AL } 8 %]
4 S Y5 i 08,4 1,5\-)1'
1.3] A
1 %‘) ] u;'
. D‘“’;;’ v @ Kb E () Jép@ y, E’"‘
. ) ’;m‘) é % r /1 Gebgaude 6
1 n
hal { }Y% J BHA3) \’ll 2 drle20/q 08
i |14 i
NRKS ¢ =i ash 24 1 ¥ g et y FH m 12|00 i
] " =P 85m 8 ' 1lez s 7 * L4 { . [ el 0.7
Gyl
3 3 - e nin \._, "\% n.08 A
Il " i
4" Kpo.g7
Biotop 0722
433

098

Breeger Bodden

Abbildung 1: Ursprungsfassung (ohne MaBstab)
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Abbildung 2: Lageplan Hochbauentwurf, Stand 02/2013 , Drebing Ehmke Architekten

1.4) Ziele der Planung

Uberbaubare Grundstticksflachen

Der Bebauungsplan sieht entlang des Hafens eine neue Bebauung vor (Gebaude 1 bis 3). Um ge-
werbliche Nutzungen zu unterstiitzen (Gastronomie, Laden) wird eine mdglichst intensive Verzah-
nung mit den o6ffentlichen Raum angestrebt. Daher soll zukiinftig auf eine winkelférmige Ausbil-
dung der Gebdude zugunsten einfacher rechteckiger Formen verzichtet werden. Die Hohenlage
des ErdgeschossfuBboden der Gebaude wird jeweils niveaugleich auf die geplante neue Gestal-
tung der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Hafen ausgerichtet.

Trauf- / Firsthbhen

Im Zuge der Anderung werden die Baufenster sowie die Hohenfestsetzungen dem hochbaulichen
Konzept angepasst. Dabei ist das Bemessungshochwasser (1,95m HN) als neue Erdgeschossful3-
bodenhéhe zugrunde zu legen. Flir Gebaude 1 (Rezeption) ist zudem die im Zuge des geplanten
StraBenausbaus (mit einer verbesserten, bustauglichen Ausfahrt aus dem Hafen auf die Dorfstra-
Be) anzuhebende StraBendecke als vorgegebene Anschlusshdhe zu berilcksichtigen. Die Er-
schlieBung (mit Kurzzeitstellplatzen) soll zukinftig vom Hochzeitsberg aus erfolgen, um keinen zu-
séatzlichen Verkehr in den Hafen hineinzuziehen.

Entsprechend der Gestaltungsabsicht, die Baumassen unter groBen, charakteristischen Dachern
zu verstecken, wird die zuldssige Firsthdhe angehoben bei gleichzeitiger Verringerung der zulassi-
gen Traufhéhe. Um eine reibungslose Umsetzung zu erleichtern, wird zudem der nicht durch ge-
setzliche Vorgaben ausgepragte Begriff der Trauf- und Firsthéhe ergénzend hinsichtlich der zulas-
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sigen Abweichungsmdglichkeiten flir Dachaufbauten bestimmt.
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Abbildung 3: Ansicht Haus 3 vom Hafen (Gaststétte), Drebing Ehmke Architekten

Insgesamt ergeben sich damit folgende Veranderungen:

- Geb&ude 1: TR 9,0m, FH 16,65m statt bisher TR 9,5m, FH 15,5m
- Geb3ude 2/ 3: TR 8,0m, FH 15,65m statt bisher TR 8,5, FH 14,5m

- Gebaude 4: unverandert TH 6,0m, FH 13,0m

- Gebdude 5: unverandert TH 5,5m, FH 11,5 m

- Gebaude 6: unverandert FH 12,0m

zuldssige Grundfldchen

Die GréBe der Grundflachen der geplanten Geb&ude wird in Summe nicht verandert (insgesamt
4.130 gm), jedoch den einzelnen Baufenstern in leicht gednderter Form zugewiesen. Durch die
Teilung des bisher zusammengefassten Baufensters fir Gebdude 2 und 3 muss auch die zuléssi-
ge Grundfldche zukinftig getrennt ausgewiesen werden (500 gm und 800 gm statt bisher 1.300

gm).

Das auf dem bestehenden Parkplatz am Ufer geplante Wellnessgebaude (Gebaude 6) wird ge-
genlber der bisherigen Planung aus funktionalen Erwdgungen um 120 gm auf nunmehr 740 gm
vergréBert. Im Gegenzug wird die zuldssige Grundflache fiir Gebdude 5 auf den tatséchlichen Be-
stand von 1.180 gm zurlickgenommen (entspricht Geb&udegrundfldche einschlieBlich der umlau-
fenden Terrassen).

Die zulassigen Flachen fir sonstige Versiegelungen (vgl. § 19 (4) BauNVO) sind auch f(ir das
Uberarbeitete Konzept ausreichend bemessen.

2) Auswirkungen
2.1) Abwédgungsrelevante Belange

Angesichts des vergleichsweise geringen Umfangs der Anderung ist die Planung nicht geeignet,
erhebliche Auswirkungen auf 6ffentliche sowie private Belange hervorzurufen.

2.2) Auswirkungen auf ErschlieBung

Die Planung wirkt sich nicht auf die Anforderungen an die ErschlieBung aus. Das Plangebiet ist
bebaut und erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung des B-Plangebietes kann mit Anschluss an die in der DorfstraBe vor-
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handene Versorgungsleitung DN 150 AZ erfolgen.

Die Schmutzwasserableitung aus dem B-Plangebiet kann Uber die vorhandene Schmutzwasserlei-
tung in der DorfstraBe erfolgen.

Die Léschwasserversorgung kann mit maximal 48 m3/h Uber das 6ffentliche Trinkwasserversor-
gungsnetz erfolgen. Voraussetzung dafiir ist die Errichtung eines entsprechenden Hydranten mit
Anschluss an die Versorgungsleitung DN 150 AZ in der DorfstraBe. Bei héherem Léschwasserbe-
darf sind zusétzliche MaBnahmen erforderlich (z.B. Entnahmestelle aus dem Hafenbecken).

2.3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Angesichts des geringen Planungsumfangs ist die Planung nicht geeignet, sich erheblich nachtei-
lig auf Natur und Umwelt auszuwirken. Die Versiegelung bleibt auf das urspriinglich festgesetzte
MaB begrenzt. Die Aussagen des Umweltberichts der Ursprungsplanung bleiben weiterhin giltig.

Ostseebad Breege, Februar 2014

aast% P ACWPAT
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