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Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften

Nr. 10

»,Ferienhausgebiet Boddenhus*

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltprifung / Umweltbericht

Gemeinde Breege / Rigen
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3. Anderung B-Plan Nr. 10 ,Ferienhausgebiet Boddenhus"
Gemeinde Breege / Riigen

Begriindung

1) Grundséatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die Planung zur Anderung erstreckt sich ausschlieBlich auf eine kleine Teilfliche des B-Plans im
Nordwesten des Ferienhausgebiets Boddenhus. Das Plangebiet (Flst. 5/46) umfasst knapp
1.300 gm.

Die Umfange der Anderung erstrecken sich auf:

e die iiberbaubare Grundstiicksfléche,

e die First- und Traufhéihe sowie der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse fiir Sonderbaukdrper.
Dariiber hinaus werden die Ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung geéndert.

Die im Rahmen der 1. und 2. Anderung erlassenen textlichen Festsetzungen (z.B. TF 1.3) werden
fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung Gbernommen, um die Einheitlichkeit der Regelungen zu
erhalt.

Die Grundziige der Planung, insbesondere die Art der baulichen Nutzung (Sondergebiet) sowie
das Maf der Grundstiicksnutzung (Grundfldchenzahl 0,4), bleiben im Wesentlichen unverdndert,
so dass das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt wird.

1.2) Ziele / Abwagungsrelevante Belange

Mit der Planung wird die Madglichkeit zur Errichtung eines einmaligen und besonderen
Ferienhauses geschaffen, das zeichenhaft am Knick der inneren ErschlieBungsstralie des
Ferienhausgebiets errichtet werden soll. Angesichts der prégnanten Form als Leuchtturm wird das
Ferienhaus gleichzeitig als Symbol mit hohem Wiedererkennungswert die Vermarktung /
Betreibung der Anlage beftrdern sowie die Identifikation der Géaste mit der Ferienanlage
sicherstellen.

Bei der Planung sind insbesondere folgende dffentlichen Belange zu beriicksichtigen:

e Die Belange des WNaturschutzes, insbesondere des Landschaftsbilds: Angesichts der
Bedeutung der Gemeinde fiir die landschaftsgebundene Erholung kommt dem Erhalt des
Landschaftsbilds héichste Bedeutung zu.

e Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orisbilds: Angesichts der prominenten Lage in
der Verldngerung der Hauptzufahrt sowie wegen der spezifischen Architektur des geplanten
Ferienhauses ist der Frage der Gestaltung eine nicht zu unterschitzende Bedeutung
Zuzumessen.

e Die Belange der Wirschaft, insbesondere des Tourismus: Maltnahmen zur Verbesserung der
Vermarktung und Belegung der Ferienanlage als Voraussetzung eines langfristig tragfahigen
Betriebs genieften angesichts der Abh&ngigkeit der Gemeinde vom Tourismus einen hohen
Stellenwert.

Dariiber hinaus sind die privaten Belange (wirtschafiliche MNutzung) angemessen zu
beriicksichtigen.
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1.3) Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Breege verfiigt (iber einen rechtskriftigen Flachennutzungsplan, der den Bereich
des B-Plans sowie der Anderung als Ferienhausgebiet ausweist. Die Planung ist gemaR
§ 8 BauGB aus dem FNP entwickelt.

1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Das Gebiet der Anderung ist unbebaut, es besteht Baurecht gema rechtskréftigem B-Plan Nr. 10
,Ferienhausgebiet Boddenhus" im Rahmen eines Ferienhausgebiets nach § 10 BauNVO. Bei der
festgesetzten GR von 0,4 dirfen auf dem rund 1.267gm grofen Teilbereich Gebaude in offener
Bauweise mit bis zu 507 gqm Grundfliche als eingeschossige Gebdude mit ausgebautem
Dachgeschoss bis zu einer einer Firsthohe von 12,00 m G.HN errichtet werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften sehen Décher als Satteldach mit einer Neigung von 40 bis 50 Grad
var.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Die Planung sieht fiir den dsiliche Bereich des Plangebiets als Abschluss der geplanten
Reihenhauszeile ein mehrgeschossiges Ferienhaus in der Form eines schlanken Leuchtturms als
markantes Wahrzeichen des Ferienhausgebietes vor. Der ,Leuchtturm® soll einen hohen
Wiedererkennungswert haben und damit die Bekanntheit der Ferienanlage verbessern.

Der Leuchtturm wird auf einem flachen Sockel stehen und vier Wohngeschosse mit jeweils rund
50 gm BGF aufweisen. Den oberen Abschluss bildet ein zuriickgeseiztes verglastes
Dachgeschoss als Staffelgeschoss mit umlaufender Galerie, dessen wie eine Traufe wirkende
Unterkante auf einer Héhe von 14,75 m. 0. HN. liegt. Die Firsthéhe betragt voraussichtlich
19,70 m .HN.

Angesichts der Lage an der Hauptzufahrt ins Gebiet wird der Leuchtturm eine hohe Wirkung nach
aulten entfalten, die ihn als Wahrzeichen fiir die Anlage pradestiniert. Gleichzeitig kommt ihm
wegen der Lage an der boddenseitigen Promenade ein groftes Gewicht zu.

Mit einer Firsthéhe von 19,70 m G.HN (entspricht ca. 17,00 m Gber aufgeschittetem Gelénde) wird
sich das schlanke Gebaude grundsétzlich innerhalb des Malstabs der um die zentrale Grin- und
Wasserfliche versammelten Geb&ude einfiigen. Nicht zuletzt die Schlankheit (Durchmesser ca.
8,00 m) verhindert, dass der ,Leuchtturm® mit seiner Hohe gegeniber den angrenzenden
Ferienhdusern eine erdriickende Wirkung entfaltet. Vom Bodden aus wird das Gebaude
angesichts der rahmenden Wirkung der zweigeschossigen Appartementhaduser (FH rund 15 m)
sowie der norddstlich angrenzenden Waldfléchen in das Landschaftsbild integriert.

Die Belange der Schifffahrt sind bei der Hochbauplanung (Beleuchtung) entsprechend zu
beriicksichtigen; eine Abstimmung mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt ist vorzunehmen.

2.2) Geédinderte bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Angesichts der besonderen Form des geplanten Gebdudes wird die Firsthdhe fiir schlanke
Gebidude (maximalen Grundfldche von 60 gm) auf 20,00 m (.HN angehoben sowie die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse von einem auf fiinf ausgedehnt.

Die angesichts der Hohe der Bebauung entsprechend der LBauO M-V einzuhaltenden
Abstandsflachen konnen auf dem Flurstiicks 46/5 bzw. auf den umliegenden Wegegrundstiicken
nachgewiesen werden.
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Abbildung 1: Ansicht “Leuchtturm”;: Architekiur Kruse Archiiekten Kiel

2.3) Geédnderte Ortliche Bauvorschriften

Angesichts des charakteristischen oberen Abschlusses eines .Leuchtturms® werden die
Festsetzungen zur Dachform [/ -neigung fiir vielgeschossige Sonderbauten aufgehoben.
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3) Auswirkungen

3.1) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Prifung eventuell erheblicher Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und
Inhalten der Planung, wie sie in den Abschnitten 1 und 2 der Begrlindung dargestelit sind.

Angesichts des geringen Anderungsumfangs (gleiche Art der baulichen Nutzung, gleichbleibende
GRZ, keine Erhéhung der Beherbergungskapazitét) sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Klima, Wasser, Boden, Natur sowie Kulturgiiter und Mensch und seine Gesundheit zu
erkennen.

Wegen der vergrolterten Geb&udehthe wére allenfalls eine Beeintrdchtigung des
Landschafstbilds nicht von vomne herein auszuschlieBen. Angesichts der Schlankheit des
Leutturms (maximal 60 gm Grundfliche in den Obergeschossen, entspricht ca. 8,5m im
Durchmesser) ist nicht zu erwarten, dass der die angrenzende Bebauung um maximal 5,0 m
Uberragende Turm eine das Landschaftsbild bestimmende Wirkung entfalten kénnte. Bei der
Beurteilung ist zudem zu beriicksichtigen,

» dass von der Dorfstral3e aus (von Nordwesten / Nordosten) das Orts- und Landschaftsbild
durch die strallenbegleitende Ferienhausbebauung bestimmt wird, die den Leuchttum
vollsténdig verdecken wird; der Einblick in das Gebiet offnet sich nur punktuell im Bereich
der inneren Erschlie@ungsschleife (Zufahrt);

* dass vom Bodden bzw. vom alten Ort aus (von Westen und Siiden) der schlanke
Leuchtturm durch die zweigeschossigen Appartementhduser hinterfangen wird und nur
punktuell sowie in &uferst begrenztem Umfang die gleichméRige Silhouette des
Baugebiets auflést; mit einer Firsthdhe von 20 m (.HN bleibt der Leuchtturm auch in der
Fernwirkung unterhalb der Hohe einzelner gréfterer Bdume des Siedlungsbereichs;

= dass von Osten her angesichts der angrenzenden Waldflachen kein freier Blick auf die
Ferienanlage besteht.

Die im Rahmen des B-Plan Nr.10 , Ferienhausgebiet Boddenhus® festgesetzten
AusgleichsmaRnahmen bleiben von der Anderung unberiihrt.

Breege, Juli/November 2009

Luag?fazp?éﬂ??.ii: 2 3. ZoA
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