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1. Anderung
des
Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften

Nr.10
sFerienhausgebiet Boddenhus*

im verginfachlen Verfahren nach § 13 BauGB chne Umwellpriifung / Umwelibericht

Gemeinde Breege / Riigen

Satzung
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1. Anderung B-Plan Nr. 10 ,Ferienhausgebiet Boddenhus *
Gemeinde Breege / Riigen

Begriindung

1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 1. Anderung erstreckt sich auf den sidlichen und mittleren Bersich des Plangebiets. For das
Plangebiet werden gedndert in der Planzeichnung (Tell A):

» die Baugrenzen (Verinderung der Baufensters) sowie die GRZ im Bersich der
Ferienhiiuser;

s die Baugrenzen im Bereich der Appartementhéiuser sowie bedingt dadurch das Wegfall
zweier bisher zum Erhalt festgesetzier Biume,

o Ersatz der abweichenden Bauweise durch offene Bauweise im Bereich der
Appariementhduser,

» die Herausnahme der bisherigen Fliche fiir den Hochwasserschutzdeich sowia Anpassung
der festgeselzien Aufschitiung an die Vorgaben des STAUN.

In den Texilichen Festsetzungen (Teil B) wird einschrinkend fesigesetzt, dass im Beraich der
eingeschossigen Ferienhduser (SO 1) ausschiiefilich Ferienh#user mit Restdichermn zuldssig sind.
Gleichzeitig wird die aufschiebende Bedingung fir das Baurecht im seeseitigen Streifen
(Aufhebung Landesschutzdeich) gestrichen und die Festsetzungen zur Aufschittung aktualisiert,

da diese Bedingung inzwischen erfilil ist.
Ansonsten gelten die Textlichen Festsetzungen unverdndert forl.

Die Grundzilge der Planung, insbesondere die generelle Ausweisung zu At und MalB der
baulichen Nutzung sowie zur Bauweise bleiben unversnder,, so dass das vereinfachte Verfahren
nach § 13 (1) BauGB angewandt wird, Umweltprifung / Umweltbericht sind nicht notwendig.

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Anlass der Planung ist der Entschluss des Vorhabentragers, im Bereich der singeschossigen
Ferienhduser ausschlieblich Gebaude mit Reetdach zu erreichten.

Wesenlliche Planungsziele der Gemeinde sind deshalb

e Verbesserung der Bebaubarkeit angesichts der wvorgesehenen Reetbedachung
(Ausrichtung der Baufenster auf Abstinde gemaR LBauO M-V) sowie langfristige
Sicherung der Reetbedachung durch Ausschluss anderer Dachmalerialien im Bareich der
eingeschossigen Ferienhduser,

e Anpassung der Baufenster und Bauweise filr die zwelgeschossigen Appartementhiuser,

» Aktualisierung der Planung gemat des inzwischen ergangenen Bescheids zur Entwidmung
des Deichs (SIAUN 310/5122/RUG/04/539 vom 02.04.2007).
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1.3) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Breege verfiigt Ober einen rechiskrafligen Flachennutzungsplan. Die Planung
entspricht hinsichilich der Aussagen zur Art der baulichen Nutzung dem rechtskraftigen FNP.

1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Das Plangeblet wurde inzwischen berSumi. Mit der Bebauung soll kurzfristig begonnen werden,

Zuldssig ist eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise als Einzel- und Doppelhsuser mit
einer Grundflachenzahl von 0,34, Die maximale Firsthdhe mit 12,0 m HN festgelegl.

Der urspringliche B-Flan sah fir das Grundstick unregelméfig geformie, bandartige Baufenster
vor, die jedoch auf die Abstande fiir eine Bebauung mit Hartdach ausgelegt waren.

1.5) Schutzobjekte im Plangebiet und in der ndheren Umgebung

Kisten- und Gewgisserschutzsireifen
Das Plangehiet liegt im Wesentlichen innerhalb des 200 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens
nach § 19 NSchG M-V baw. § 89 LWaG M-\,

F iete £ i = FEH-\ f

Die Schill- und Boddenflichen vor dem heutigen Deich sind gem&fR Kabinetisbeschluss vom
25.05.2004 als FFH-Gebiet DE 1446-302 “Nordriigensche Boddenlandschafi™ gemeldet und damit
Beslandteil des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000". Die Vertraglichkeit der Planung
wurde bei der Aufstellung des B-Flans durch Vorprifung gemal den Hinweisen zur Anwendung
der §§ 16 und 28 LNatG M-V und §§ 32 bis 38 BNatSchG nachgewiesen,

Biotope nach § 20 LNatSchG M-\
Oer Uferbereich des Breeger Boddens ist durch ausgedehnte Phragmites-Réhrichbestande
gekennzeichnel. Diese sind im Aflas der gesetzlich geschitzien Biotope des Landkreises Rogen

unter der Nummer 0799 als ein gem. § 20 LNatG M-V Besonders geschiilzies Biolop verzeichnet.
Landseitig werden diese durch den intensiv gepllegten Landesschutzdeich begrenzt.

Landschaftsschutzgebiel Ostrigen

Das Vorhaben grenzt an das Landschafisschutzgebiet Ostriigen. Das Landschaftsschutzgebiet
Ostriigen wurde mit Beschluss des Rales des Bezirkes Rostock vom 04.02,1966 gemsl § 2 und
§ 6 des Gesetzes zur Erhaliung und Pflege der heimatlichen Natur (Naturschutzgesetz der DDR)
vom 04.08.1954 zum Landschafisschutzgeblet erklart.

Das LSG erstreckt sich Ober eine Flache von ca. 47.500 ha (GLRP). Es umfasst die Flache
Zwischen der &stlichen OstseekOste und einer Linie Kap Arkona - Bergen auf Rlgen — Wreecher
see, d.h. die dstliche Hallte der Insel Rigen.

Wald

Ostlich sowie nordwestlich angrenzend befindet sich Wald nach § 2 LWaldG M-V. Die an das
Baugebiet heranragenden Waldflachen werden zur Einhaltung des notwendigen Waldabstands
umgewandelt, der Waldverlust durch Ersatzaufforstung im Rahmen der Aufstellung des B-Plans

ausgeglichen,
Durch die Planung (1. Anderung) ergeben sich keine gefSnderen Abstande zum Wald.

Das Plangebiet liegt auferhalb von Trinkwasserschutzgebieten, Denkmaler / Bodendenkmaéler
sind im Plangebiet bzw. in der ndheren Umgebung nicht bekannt.
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1.6) Abwigungsrelevante Belange

Die Bestimmungen des Bescheids zur wesentlichen Anderung und Beseitigung ven
Kistenschutzanlagen wvom 02.04.2007 sind zu Obemebmen, um die Belange des
Hochwasserschulzes zu gewdhrleisten,

Da sich durch die Anderung die Zahl der Einheiten und somit die zu Oberbauende Flache reduziert
[groBere Absténde bei Reetdédchern) sowie angesichis des insgesamt geringflgigen Umfangs der
Anderung ist die Planung nicht geeignet, erhebliche Auswirkungen auf weilere &ffentliche Belange
hervorzurufen,

Die privaten Belange sind angemessen zu berlicksichtigen (Verirauensschutz in bestehendes
Baurecht nach § 30 BauGRB). Aus dffentlichen Belangen unbegrindete Einschrankungen /
Belastungen privater Bauherren sind zu vermeiden (Baufreiheit nur durch Sozialbindung des
Eigeniums eingeschrénkt).

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Bebauung

Das Plangebiet soll mit freistenenden Ferienhduser als Einzel- oder Doppelhaus sowie mit
zweigeschossigen Appariementh&usern entlang der Dorfstrale bebaut werden.

Fananhduser ais Einzel- oder Doppelhaus

Wegen der aus Griinden des Brandschutzes notwendigen grofieren Abstinde bei Reetdédchern ist
mit der Planung insgesamt eine Verringerung der mdglichen Einheilen verbunden, Statt der
urgpringlich geplanten 30 Einheiten werden nur noch 27 Einheiten zu realisieren sein (13
freistehende Einzelhduser, 14 Doppelhaushélfien). Ebenso wird die GRZ im Bereich SO 1 von
0,34 auf 0,30 abgesenkt, wodurch sich die zulassige Gebadudegrundiliche um insgesamt 203 gm
reduziert.

Gleichzeitig erhalten die Gebaude in zweiter und teilweise auch dritter Relhe einen verbesserten
Blick auf den Bodden, wodurch die Aufenthaltsqualitdt der Anlage fir die Gaste zusatzlich
gesieigert wird.

Die Gebaude werden durch aulofreie Stichwege erschiossen, Da auf eine Realtellung verzichtet
wird (vargesehen ist ausschliefilich die Teilung als Wohneigentum (Sondernutzungsrechte)), kann
aul eine Sicherung der ErschlieBungstrassen durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte verzichiet werden.

Angesichis der ausschlieBliche Zulassigkeit von Reet/Rohrdach sowie der Festsetzungen Einzel-
Doppelhduser mit max. einer Wohneinheit pro Ferienhaus ist sichergestellt, dass auch bei
grofbziigigen, zusammenhdngenden Baufenstern keine ungeordneten Verhéitnisse einireten.
Der Bereich der eingeschossigen Ferienh8user wird langfristig gemeinschaftlich bewirtschaftet.

Apparementhéuser

Im éstlichen Bereich (Planbereich der 1- Anderung) sollen zwei Appartementhduser entstehen.
Das Baufenster wird Oberarbeitet, die bisher fesigesetzte abweichende Bauweise aufgehoben.

Die abweichende Bauweise war urspriinglich festgpesetzt worden, damit die neue
stralenbegleitende Bebauung im Vergleich mit den besiehenden kleinen eingeschossigen
Gebsuden nicht unangemessen dominiert. Nachdem jedoch auch fir den Bereich Windland (B-
Plan Nr. 17) eine Entwicklung mit zweigeschossiger Bebauung vorgesehen ist, ist die
Einschrankung auf die Festsetzung der abweichenden Bauweise mit reduzierten Gebaudelingen
gerade im &stlichan Abschnitl (d.h. gegenlOber Windland) nichl mehr notwendig.
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Vorgesehene Bebavung (Belspiell, Planung: Ing.-Biro Manfred Meyer, Langwedel-\ilkersen

Aufschittung

Der Bescheid Ober die Beseitigung der Kistenschutzanlage sieht gegeniiber der
Ursprungsplanung gednderte Bedingungen vor, Diese Anderungen werden Gbemommen, soweit
sie fir die Bodennutzung relevant sind:

s Abweichend von friheren Planungen ist das Gelande im seeseitigen Bereich auf eine
Héhe von 2,8 m (. HN aufzuschitten (mit 5,0 m ebene Deichkrone). Ausgehend von der
Oberkanie des bisherigen Deiches ist eine AuBenbéischung mit Steigung 1:3 herzustellen.

s Geh- und Fahrmrechi zugunsten des STAUN und seinen Auftragnehmem auf einer Breite
von 5,0 m.

Die Aufschittung wird entsprechend dem durch das STAUN bestatigten Lageplan
Deichentwidmung” akiualisiel. Dadurch nimmt die Baugebietsfliche geringfigiy zu.
Dem Deichunterhaltungspflichtigen und seinen Aufiragnehmern ist die Durchfahrt mit Fahrzeugen
und Unterhaltungstechnik auf der 5 m breiten Deichverteidigungsflache zu gewahrieisten, um die

effektive Unterhaltung der angrenzenden Deichabschnitte zu gewshrleisten. Die Flache wird
enisprechand insgesaml als Flache fir den Hochwasserschutz ausgewiesen.

2.2 Fldehenbilanz

Durch die Planung wird die Flichenbilanz bezogen auf das Plangebiet nur unwesentlich veréndert.
Bezogen auf das gesamte Baugebiet &ndert sich die Fldchenbilanz wie folgt:
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Tali.: Fliichenlilanz Flanung I. Anderung Verdind erung
Grile Grifle
Sondesgebiet Ferienhaus - 18663 gm 18.200 gm gm + 531 gm
davon 50 1 11.805 gm 12.230 gm + 425 gm
davon 50 2 6,554 gm 5970 gm + 106 gm
GR Hauptanlage SO 1 (0,3) 4,013 qm 3679qm - 344 gm
2648 gm + 41 gm
GR Hauplaniage gesami zuldssig 6621 gm E.318 gm - 303 gm
GR Haupl- f Nebenanlage zulissig 5.932 gm 8,477 gm - 455 gm
Gartenaniage : B.¥3T qm 9.727 qm + 500 gm
Flachen zur Entwicklung von Matur und B.616 gm 6.085 gm - 531 gm
Landschaft
davan Delchilachen 5.184 gm 5,876 gm + 712 qm
Verkahrsfidchen 2,720 gm 2720 qm —
Grindldchan 474 qm 474 gm -—
Gesamtgehist 28,478 gm 2B. 470 gm

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Zusammenfassung

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Art und
Mal der baulichen Nutzung bleiben unverinderl. Aus der Verschiebung der Baufensier ergeben
sich fir die umweltrelevanten Belange keine Anderungen, da die gesamte Fldche im Zuge der
Bebauung aufgeschitiet wird. Das Mal der bebauten Grundfldchen reduziert sich geringfiigig um
303 gm (Hauptanlage) sowie um 455 gm (Haupl- und Nebenanlagen).

Die beiden durch die Anderung wegfallenden Baume werden im Einzelnen bewertet und
ausgaglichen.

Durch die geringe Verschiebungen hinsichtlich der Flichenanteile ergeben sich fir die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz des B-Plans folgende Anderungen. Zum Ausgleich for wegfallende 531 gm
Ausgleichsfldche werden die Gartenfiichen vergrolert (Kompensationsmindernde Mafnahme).

Verindenng Efngriffe

Fliche Fakior Verdnderung
o Zuschiag Varsiagelung Flachendguivalente
Flache Vallversicgelung =303 gm 05 =152
Flache Teilversicgelung =152 gm 02 - 30
Sumeic =182
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Der Verlust an Einzelbdumen wird gemalk Baumschutzsatzung des Landkreises Rigen wie folgt
bewertel:

Stamimum lng Anzzhl Betroffens Baume Auggleichswerbdling Anzahl Biume als
Emsnzhiume Kampensation
(Ha, 3xv, mDB, 51U |68 cm)
0, 75m-1 5m 2 Kastanie d=d, 4 1:2 4
Kigfer d=0.3
Maitnahmo Fifeho alt | Fdchendqui- |Fliche nev | FiSehenfqui- Verdnderung
valant alf valent now Flichandquivalente
A | Exiensive Parkanlage G285 gm 6.295 G.0BS gm 6.085 =210
aizs Landesschutzdeich und (2°0,5)
sidlicher Resrflachs
A 4 Phanzong landschafts- | 47 x 25 gm 840 43 ¥ 25 gm BEQ - 80
bildpragender (2°0,4)
Einzelbawsme im
Grundsifick
K ompensatipnsmindernds 2074 gm 1.815 8,727 gm 1.845 + 130
MnBnahme, Anlage von [0,5"0,4)
parkariger Grinil Sche mit
intensivier Mutzeng wnd
Mhege
Bilanzierung

Durch die Veringerung der Versiegelung verdndert (reduziert) sich der Eingriff um - 182
Flachenkompensationspunkle, gleichzeilig verschlechtert sich die Wirksamkeit der MaBnahmen
um 160 Flichenkompensationspunkie. Es ergibt sich demnach ein Uberschuss won 22
Fldchenkompensationspunkien.

Die abgangigen Biume werden durch Ersatzpflanzung ausgeglichen. Deshalb wird die Zahl der
nach Malinahme A 4 zu pflanzenden Biume nicht reduzier.

Die 1. Anderung berlhri die Grundzige der Planung nicht, so dass nach § 13(1) BauGB das
vereinfachte Vierfahren ohne Umweltpriifung / Umweltbericht angewandt wird.

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

Gleiches gilt fiir die Vorpriffung zur Vertriglichkeit mit internationalen Schutzgebieten (FFH-Gebiet
DE 1446-302 "Nordrigensche Boddenlandschaft™), die bel 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 UmfangEmichi-geeignet, sich
erheblich auf die Schutzziele auszuwirken.

Breege, Januar 2008/April 2008
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