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5. Anderung
des
Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften

Nr. 10
»Ferienhausgebiet Boddenhus*

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB chne Umweltpriifung / Umweltbericht

Gemeinde Breege / Rlgen
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5. Anderung B-Plan Nr. 10 ,Ferienhausgebiet Boddenhus”, Gemeinde Breege

Begrindung
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1) Grundsatze / Ausgangslage
1.1) Umfang der Anderung

Die 5. Anderung erstreckt sich auf ein Teilgebiet des SO Fehs.2a des Bebauungsplans Nr. 10 ,Fe-
rienhausgebiet Boddenhus®, bestehend aus den Flurstiicken 46/57, 46/10 und 77 alle teilweise der
Flur 2, Gemarkung Breege mit insgesamt 2.600 gm.

Fir das Plangebiet werden in der Planzeichnung (Teil A) gedndert:
- die Abgrenzung zwischen SOFehs 2a und SOFehs. 2,
+ die Oberbaubare Grundstiicksflache (Aufteilung auf 2 Baufenster),
- die Bauweise (einheitlich offene Bauweise),

- die Geschossigkeit und Firsthéhe im nérdlichen Bereich der Anderung (Herabsetzung auf
1 Vollgeschoss und max. 12,0 m HN Firsthdhe).

- die Flache fur Aufschittung als MaBnahme des Hochwasserschutzes (Anpassung an Lage
und Abgrenzung der neuen Baufenster).

der als Verkehrsgriin dargestellte Griinstreifen (der StraBenverkehrsflache zugeschlagen).

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) werden hinsichtlich des Nutzungsartenkatalogs sowie um
eine Uberschreitungsmdglichkeit der zuldssigen Grundflache mit nicht Gberdachten Terrassen er-
ganzt, bleiben ansonsten aber unverandert.

Die Grundzlige der Planung, insbesondere die generelle Ausweisung zu Art und MaB der bauli-
chen Nutzung sowie zur Bauweise werden unverandert beibehalten, so dass das vereinfachte Ver-
fahren nach § 13 (1) BauGB angewandt wird. Umweltprifung / Umweltbericht sind nicht notwen-
dig.

Die Planzeichnung der Anderung beruht auf der Planzeichnung des bisherigen Bebauungsplans
mit Stand der 3. Anderung fir die seeseitig angrenzende Flache (vgl. Abb. 1).
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1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Im Zuge der Umsetzung der Planung konnten weitere Erkenntnisse (iber die Winsche der spéte-
ren Mutzer, die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht bekannt waren und
die sich folglich im Aufstellungsverfahren selbst nicht &uBern konnten, gewonnen werden.

Bereits bei der Bebauung entlang der DorfstraBe wurde festgestellt, dass gréBere Appartement-
hauser an diesem Standort nicht nachgefragt werden. Deshalb wurden vom Vorhabentrager statt
der zuldssigen mehrgeschossigen Bebauung eingeschossige Doppelhauser errichtet, Damit redu-
zierte sich die Beherbergungskapazitat von ca. 45 Wohnungen auf nunmehr 10 Hauseinheiten.

Auch im Planbereich der 5. Anderung soll auf gréBere mehrgeschossige Appartementh&user ver-
zichtet werden. Die Gewerbeflachen sollen entsprechend der reduzierten Gesamtkapazitat auf
den straBenseitigen Bereich beschrankt werden.

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sind die Belange der Wirtschaft zu berlicksichtigen.
DarOber hinaus ist im Sinne der Innenentwicklung eine sinnvolle Nutzung erschlossener Sied-
lungsflachen anzustreben. Das Beseitigen von Entwicklungshemmnissen und die Orientierung an
den Winschen der Grundstiickseigentimer und spateren Nutzer ist daher ein legitimes stadte-
bauliches Anliegen.

1.3) Ableitung aus dem Fliachennutzungsplan

Die Gemeinde Breege verfiigt Ober einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Die Planung ent-
spricht hinsichtlich der Aussagen zur Art der baulichen Nutzung dem rechtskraftigen FNP.
1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Das Plangebiet wurde inzwischen bis auf den Bereich der 5. Anderung bebaut. Der Bebauungs-
plan ist rechtskraftig und wurde in der Vergangenheit fiir einzelne Teilbereiche bereits gedndert
(Stand 4. Anderung).
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Fiir den Bereich der 5. Anderung ist der Bebauungsplan im Stand der 2. Anderung einschlagig.
Demnach ist im SO Fehs.2a eine zweigeschossige Bebauung mit einer Firsthéhe bis zu 15,0 m
HN in abweichender Bauweise zuldssig (Geb&udelangen bis 30 m). Die GRZ ist mit 0,4 festge-
setzt. Abweichend von den allgemeinen Regelungen wurden die Erdgeschossflachen fir die der
Versorgung des Gebiets dienenden Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Rau-
me nach § 13 BauNVO fiir der Gesundheit dienende Berufe und die dem Betrieb zugeordneten
Verwaltungs- und Serviceeinrichtungen zur Versorgung und Freizeitgestaltung sowie allgemein
Schank- und Speisewirtschaften vorbehalten.

1.5) Schutzobjekte im Plangebiet und in der ndheren Umgebung

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Denkmaéler / Bodendenkmaéler
sind im Plangebiet bzw. in der naheren Umgebung nicht bekannt. Die Aussagen der Begriindung
des Ursprungsplans zu angrenzenden Schutzgebieten (Kisten- und Gewasserschutzstreifens
nach § 19 NatSchAG M-V bzw. § 89 LWaG M-V, FFH-Gebiet DE 1446-302 “Nordriigensche Bod-
denlandschaft”, Biotope nach § 20 NatSchAG M-V, Landschaftsschutzgebiet Ostriigen, Wald nach
§ 2 LWaldG M-V) bleiben giltig.

1.6) Abwéagungsrelevante Belange

Die in der Begrindung zur Ursprungsplanung aufgefihrten abwagungsrelevanten Belange bleiben
weiterhin gdiltig.

Dariiber hinaus sind die privaten Belange angemessen zu beriicksichtigen (Vertrauensschutz in
bestehendes Baurecht nach § 30 BauGB, Angemessenheit der Festsetzungen). Aus offentlichen
Belangen unbegriindete Einschrankungen / Belastungen privater Bauherren sind zu vermeiden
(Baufreiheit nur durch Sozialbindung des Eigentums eingeschrankt).

2) Stadtebauliche Planung
2.1) Nutzungskonzept

Die Anderungen betreffen die folgenden Regelungen:

- Mit der Anderung sollen statt des urspriinglich geplanten winkelférmigen Appartementhau-
ses mit bis zu 15 Wohneinheiten nunmehr zwei kleinere Zeilen mit bis zu 10 Einheiten er-
richtet werden. Hierflr wird das Baufenster geteilt und neu zugeschnitten. Die Zeilen wer-
den jeweils aus einem Doppelhaus sowie einer 3er-Hausgruppe bestehen, die (iber ein ein-
geschossiges Nebengebdude mit begrintem Flachdach verbunden werden. Die Aufschit-
tungsflache wird an die geanderte Lage und Abgrenzung der Baufenster angepasst.

- Angesichts der differenzierten Baufensterfestsetzungen sind erganzende Regelungen zur
Bauweise (berflissig, so dass wie fir den sidlich angrenzenden Bereich einheitlich eine
offene Bauweise festgesetzt werden kann.

Die stdliche (von der StraBBe aus riickwértige) Zeile wird hinsichtlich der zulassigen Nut-
zungen, aber auch des MaBes der baulichen Nutzung der nérdlich angrenzenden Bebau-
ung zugeordnet (SOFehs. 2 mit 1 Vollgeschoss und 12,0 m HN Firsthdhe). Damit reduziert
sich die zuldssige Gebiudehbhe in diesem Bereich um 3,0 m.

- Die nérdliche straBenbegleitende Zeile soll im Erdgeschoss zumindest an der Einfahrt ins
Gebiet Gewerbeflachen aufnehmen. Fiir die gewerbliche Nutzung wird eine hohere lichte
Hohe im Erdgeschoss und damit eine insgesamt groBere Firsththe benbtigt. Ob auch im
nordwestlichen Bereich Gewerbeflachen entstehen kénnen, wird erst im Zuge der Ver-
marktung zu kldren sein. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass angesichts der fortgeschritte-
nen Planungen fir den Ausbau der Gewebeflachen im Hafen Breege (vgl. Ausbauplanung
Kapitanshauser mit Gastronomie und groBem &ffentlichem Wellnessbereich) der Bedarf an
zusétzlichen Gewerbeflachen an anderen Stellen im Ort tendenziell zurlickgehen wird. Die
Konzentration auf den stark frequentierten Hafenbereich ist stadtebauliche sinnvoll.

Der Mutzungsartenkatalog sieht bislang dem Betrieb zugeordneten Serviceeinrichtungen
zur Versorgung vor. Hierzu erfolgt die eher redaktionelle Klarstellung, dass dazu auch die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden gehdren, auch wenn sie durch eigenstandi-
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ge Betriebe bewirtschaftet werden.

Terrassen mit Anbindung an das Wohngebaude sind als Bestandteil der Hauptanlage bei
der GRZ-Berechnung entsprechend zu beriicksichtigen. In der Vergangenheit wurde die
Behandlung von Terrassen bei Wohngebduden trotz eindeutiger Vorgaben jedoch unter-
schiedlich gehandhabt. Zudem kann die Vorgabe durch bauliche ,Tricks" leicht umgangen
werden (z.B. indem ein Freisitz im Garten mit kleiner Trennung zum Wohngebaude ange-
geben wird). Stadtebaulich ist die Benachteiligung von Terrassen gegeniiber sonstigen Ne-
benanlagen wie z.B. Stellplatzen oder die besagten Freisitze im Garten nicht nachvollzieh-
bar, da es sich in allen Fallen um flachige Versiegelungen handelt. Um hier zu einer ein-
deutigen Vorgabe zu kommen, wird ergénzend eine Uberschreitung fiir nicht {iberdachte
Terrassen (nicht raumhaltig) aufgenommen mit der MaBgabe, dass die zuldssige Uber-
schreitung der GRZ im Sinne des § 19(4) BauNVO eingehalten wird. Die ergdnzende Re-
gelung wirkt sich damit weder auf die sichtbaren Volumina noch auf die insgesamt auf den
Grundsticken zuldssige Versiegelung aus.

«  Der bisher als Verkehrsgrin dargestellte Streifen wird rechtlich der StraBenverkehrsflache
zugeschlagen, da der Grinstreifen die ErschlieBung der zuklnftig geteilten Grundstiicke
im Anderungsbereich verhindern wiirde. Der Grinstreifen wird als Bestandteil der StraBe
wie geplant angelegt werden, auch die Baumpflanzung bleibt bestehen.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt
3.1) Zusammenfassung

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Art und
MaB der baulichen Nutzung bleiben im Wesentlichen unverandert. Aus der neu eingefiigten Uber-
schreitungsmdoglichkeit der zuldssigen Grundflachen mit Terrassen (als Bestandteil der Hauptan-
lage) ergibt sich keine zusétzliche Versiegelung, da die Deckelung des § 19(4) BauNVO erhalten
bleibt.

Durch die Anderung wird sich die Gesamtbeherbergungskapazitat im Ferienhausgebiet verringern.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass entlang der DorfstraBe in den letzten Jahren statt der urspriing-
lich geplanten (und zulassigen) 45 Wohnungen in drei groBeren Appartementhdusern nur 10
Hauseinheiten in finf kleinen Baukdrpern (Doppelhauser) realisiert wurden.

Durch die Einbeziehung des Verkehrsgriins in die StraBenverkehrsflache &ndert sich nur deren
rechtlicher Status, nicht jedoch die tatsachliche Beschaffenheit.

Die Aussagen des urspriinglichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt bleiben
deshalb in vollem Umfang giltig. Gleiches gilt fir die Vorpriifung zur Vertraglichkeit mit internatio-
nalen Schutzgebieten (FFH-Gebiet DE 1446-302 “Nordriigensche Boddenlandschaft”), die bei der
Aufstellung des B-Plans geméaB den Hinweisen zur Anwendung der §§ 18 und 28 LNatG M-V und
§§ 32 bis 38 BENatSchG nachgewiesen wurde.

Breege, Mart ololy
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