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1.Anderung
Bebauungsplan Nr. 5 ,Wohngebiet Schipperweg*
Gemeinde Breege / Riigen

Begriindung
1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung / Grundziige der Planung

Die Planung zur 1. Anderung des B-Plans erstreckt sich auf Teilumfénge der Festsetzungen, ins-
besondere zum Mal der baulichen Nutzung, zur Beschrankung der Wohneinheiten, zur Hohenla-
ge des EG-Fertigfullbodens sowie zu den ortlichen Bauvorschriften. Geanderte Festsetzungen
wurden durch Kursivstellung hervorgehoben.

Alle anderen Festsetzungen sowie die Planzeichnung bleiben unverdndert. Die Planzeichnung
wird jedoch zum besseren Verstandnis in verkleinerter Form (M= 1:1.000) auf der Planzeichnung
der 1. Anderung wiedergeggeben.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, wird das vereinfachte Verfahren nach
§ 13 BauGB angewandt. Umweltbericht / Umweltpriifung nach § 2(4) BauGB entfallen.

1.2) Ziele / Abwdgungsrelevante Belange

Mit der Planung soll das auf den bereits erschlossenene Grundstlicken bestehende Baurecht den
Erfordernissen des Marktes angepasst werden. Angesichts der grofen Grundstiicke sollen
Wohngeb&aude mit groferer Grundflache zugelassen werden, die neben einer standig bewohnten
Wohnung Raum fir jeweils ein bis zwei kleineren Ferienwohnung bieten.

Bei der Planung sind insbesondere zu beriicksichtigen

0 Die Belange des Umweltschutzes: Da die Anderung das MaR der baulichen Nutzung betrifft,
sind die Belange des Umweltschutzes zu beachten. GemaR § 1a BauGB sind jedoch bereits
zulassige Eingriffe auch bei einer Anderung nicht erneut auszugleichen.

0 Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds: Angesichts einer Er-
weiterung der zul&ssigen First- und Traufhdhe ist den Auswirkungen auf der Orts- und Stra-
Renbild grofies Gewicht beizumessen.

Dardber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz (z.B. durch eine dem Grund-
stickswert angemessene Bebaubarkeit) in der Abwagung zu beriicksichtigen.

1.3) Ableitung aus FNP / Planungserfordernis

Der giltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Breege stellt den Planbereich noch als Grinfla-
che dar; der B-Plan wurde seinerzeit falschlich nicht in den FNP (ibernommen. Obwohl bereits ein
rechtskraftiger B-Plan vorliegt, der nur gedndert werden soll, kann die Planung gemaR
§ 8(2) BauGB nicht aus dem rechtsgliltigen FNP entwickelt werden. Der FNP wird deshalb im
Parallelverfahren an die Darstellung des rechtskréaftigen B-Plans angepasst.

1.4) Bestehende Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

Bisher sieht der B-Plan recht groRzligige Festsetzungen fiir das MaR der baulichen Nutzung vor.
Eine allgemein verbindliche GRZ / GFZ sind nicht festgelegt. Allgemein gelten eine Beschran-
kung auf 1 Voligeschoss, auf eine maximale Traufhohe von 5,6 m (.H.N. sowie eine maximale
Firsthohe von 10,0 m G.H.N.

Allein fir Wohngebaude gilt eine ausdriickliche Beschrankung der Grundflache (,GR 100 m?
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Wohnhaus” je Bauflache (!). Mit dem falschlich verwendeten Begriff ,Bauflache" drfte wohl Bau-
fenster” gemein gewesen sein, Fur Wohngebdude bedeutet diese Festsetzung, dass realistischer
Weise nur extrem kleine Gebdude mit ca. 90 m? Grundflache sowie ca. 10 m?® der Hauptanlage
zuzurechnendem Terrassenbereich errichtet werden kénnen.

Angesichts der allgemeinen Zulassigkeit weiterer baulicher Anlagen / Nutzungen im WA (der Ver-
sorgung des Gebiets dienende L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) bedeutet die ausdriickliche Einschrankung auf Wohngeb&ude jedoch, dass das Malk der
baulichen Nutzung allgemein nur iber die Grofte der zur Verfligung stehenden (berbaubaren
Grundsticksflache definiert wird. Da aber Terrassen sowie untergeordnete Bauteile, die nicht un-
ter die in den textlichen Festsetzungen separat aufgeflihrte Kategorie ,Stellplatze/Garagen mit
Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO" fallen, nicht an die Baufenster gebunden sind,
ist im Ergebnis eine weit starkere Uberbauung zuldssig. Angesichts der (ippigen Groke der Bau-
fenster (zwischen 252 m? und 221 m?) sind demnach im Plangebiet bisher bei geschickter Anwen-
dung der gultigen Festsetzungen deutlich mehr als 2.356 m? Grundflache zuldssig.

Ob die Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebdude auch fir zuséatzliche Feri-
enwohnungen gilt, ist fraglich.

1.6) Bemessungshochwasser

Fur den Bereich des Breeger Boddens wird das Bemessungshochwasser mit 2,10 m G.H.N. an-
gegeben.

Der die Ortslage schitzende Deich sowie die Hohenlage des Plangebiets entspricht nicht den Er-
fordernissen des Hochwasserschutzes. Das STAUN plant mittelfristig einen Ausbau des Deichs
auf ca. 2,60 m 0.H.N.. Zwischenzeitlich ist das Plangebiet durch Anheben der Héhenlage der Ge-
baude auf mind. 2,10 m 4.H.N. zu schiitzen (Objektschutz).

Der Hochwasserschutz ist bisher in der Planung félschlicher Weise nicht berlicksichtigt.

1.7) UVP

Mit der Anderung werden die Schwellenwerte der Anlage 1 UVPG nicht erreicht werden (Grenz-
werte gemall Nr. 18.7 flr sonstige Stadtebauprojekte mit einer Grundflache Gber 100.000 m?
UVP, ab 20.000 m? Grundflache Vorprifung).

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Gednderte bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Die Anderungen erstrecken sich auf folgende einzelne Punkte:

0 Im Zuge der Anderung wird die maximal zuldssige Grundfléche je Baufenster auf 170 gm, die
zul&ssige Geschossflache auf 150 m? festgesetzt. Damit sind Geb&ude mit ca. 150 gm Gebau-
degrundflache sowie ca. 20 gm Terrasse zuldssig, deren Grundfldche ebenfalls der Hauptan-
lage zuzurechnen ist. Geschossflachen in Nicht-Vollgeschossen sind nicht zu bericksichtigen.

Dartber hinaus wird die Beschrénkung der Festsetzung der zuldssigen GR auf Wohngebaude
aufgegeben. Eine vollstandige Ausschopfung der Baufensters wird damit zukiinftig anders als
bisher nicht mehr zuldssig sein. Insgesamt sinkt die maximal zulassige GR von ({iber 2.356 m?
auf 1.700 m?

0 Gleichzeitig wird die maximal zuldssige Firsthéhe von 10,0 m G.H.N. auf 11,0 m G.H.N. ange-
hoben. Angesichts der gréieren Gebdudequerschnitte sind auch héhere Dacher vorzusehen,
um die ortstypische Dachneigung von 45-50 Grad erreichen zu kénnen. Die Traufhdhe wird
beibehalten. Die Gebaude werden damit eine fiir die umgebende Einfamilienhausbebauung ty-
pische Hohe von ca. 9 m bezogen auf das natiirliche Gelande erhalten.
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0 Um eventuelle Auswirkungen der nunmehr héheren Gebaude fir das Orts- und Landschafts-
bild auszugleichen, wird die Bepflanzung mit hochstdmmigen Baumen verstarkt. Meben den
stralRenbegleitenden Baumen soll fir jedes Baufenster im Gartenbereich ein zusatzlicher
Baum gepflanzt werden. Gleichzeitig wird fir alle Pflanzungen ein Nachpflanzgebot bei Ab-
gang erganzt und unsinnige Pflegevorschriften (Verbot des Auf-den-Stock-Setzens) gestri-
chen. Fir die mit Standort bestimmten Baume wird eine Abweichung von bis zu 5 m zugelas-
sen, um mit den Pflanzungen auf Grundstiickszufahrten, Stralenlaternen oder die Lage der
Hausanschlussleitungen reagieren zu kénnen.

0 Angesichts der vergréRerten Gebdude sollen zukiinftig neben der dauerhaft bewohnten Woh-
nung bis zu 2 Ferienwohnungen zuldssig sein. Da allerdings bislang nicht abschlielfend juri-
stisch geklart werden konnte, ob Ferienwohnungen Gberhaupt unter den Begriff der Wohnung
gemal §9(1) Nr. 6 BauGB fallen kénnen, wird textlich prazisiert, dass Ferienwohnungen nicht
unter die Beschréankung der Wohneinheiten fallen und somit zuséatzlich im Rahmen der allge-
meinen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung des Gebiets zuldssig sind.

0 Da das Gelande nicht Hochwassergeschiitzt ist (BHW 2,10 m G.H.N.), wird vorbeugend eine
Mindesthéhenlage fiir das Erdgeschoss (FertigfuRboden) festgesetzt. Die Hohenlage gewahr-
leitst jedoch keinen umfassenden Schutz, da ein méglicher Wellenauflauf nicht berlicksichtigt
wurde.

2.2) Geédnderte Ortliche Bauvorschriften

Angesichst nunmehr gréferer Dachvolumina und -flachen werden die Festsetzungen zu Dach-
gauben bzw. zu anderen Formen von Dachaufbauten neu gefasst.

0 Grundsatzlich wird dabei weniger die Lange, als vielmehr die Position der Gauben auf dem
Dach beschrankt (Abstand zu First, Ortsgang und Traufe sowie der Bezug zur darunterliegen-
den Aultenwand), um den Status der Gaube als untergeordnetes, hinzugefigtes Bauteil sicher
Zu stellen.

0 Dachbalkone und Dacheinschnitte werden ausgeschlossen, da sie die Geschlossenheit der
Dachfldche in ortsuntypischer Weise verletzten. Balkone im Dachbereich sind als Loggien in
Gauben zulassig, so dass funktional keine unzumutbaren Einschrankungen fir die zukinftigen
Bauherren / Nutzer zu erwarten sind.

[l Kunstreet wird als Dachmaterial ausgeschlossen, da das Material, anderes als Ziegel oder na-
tirliches Reet, unschén altert.

Desweiteren werden offensichtliche Auslassungen (Festsetzung von Satteldacher pespektive
Ausschluss von Sched und Pultdachern; Hinweis auf Ordnungswiedrigkeit) sowiekleinere Ergén-
zungen bei den zuldssigen Farben aufgenommen.

2.3) Kosten fiir die Gemeinde Breege

Durch das Vorhaben entstehen der Gemeinde Breege keine Kosten. Die Planung (1. Anderung
des B-Plans) wurde durch den Vorhabentréger beauftragt.

Die Erschliefung des Plangebiets wurde bereits fertig gestelit.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Grundlagen / Zusammenfassung

Die formelle Umweltprifung / Umweltbericht nach §2(4) BauGB sind nicht notwendig, da mit der
Anderung die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden und das vereinfachte VVerfahren nach
§ 13(1) BauGB angewandt wird.

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der
Planung, wie sie insbesondere im Punkt 2 der Begriindung dargestellt sind. Zusammenfassend
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ist festzustellen, dass im Vergleich zu der bereits zuldssigen Bebauung mit der iinderung keine
erkennbaren Auswirkungen auf Natur und Umwelt verbunden sind.

3.2) Auswirkungen

Auswirkungen auf Natur und Umwelt kénnen sich theoretisch ergeben aus
O einer verdnderten Grundfldche (Zunahme der Versiegelung),
0 einer vergroikerten Gebaudehdhe (Orts- und Landschaftsbild),

| 0 einer intensivierten Nutzung (Belastung durch Verkehr und sonstige Inanspruchnahme von
Matur und Landschaft).

Negative Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind nicht nachweisbar, da bei allen theoretisch
moglichen Aspekten eine zusatzliche Belastung sicher ausgeschlossen werden kann.

0 Hinsichtlich der Grundfldche ist durch die ﬁml:lerung gine Entlastung zu verzeichnen, da statt
den bisher mbglichen deutlich mehr als 2.356 m?* Grundflache zukinftig nur 1.700 m? Grund-
flache (Hauptanlage) zuldssig sind. Gemapn § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da
die Eingriffe bereits von der planerischen Entscheidung (Anderung) zuldssig waren.

0 Die um 1 m vergroRerte Gebdudehohe wird sich auf das Landschaftbild nicht auswirken. Die
(Gebdude werden bezogen auf ihre Wandhohe nicht héher als die bisher geplanten erschei-
nen, da allein die Héhe der Dachflache zunehmen wird. Mit ca. 9 m Uber natlrlichem Gelande
entsprechen die geplanten Gebdude weiterhin dem ortstypischen Malk. Zudem wird zum Aus-
gleich far die nunmehr vergrofierten Volumina die Bepflanzung mit hochstammigen Baumen
erganzt.

0 Die Vermischung von dauerhaft bewohnten Wohnungen mit Fremdenbeherbergung ist ortsty-
pisch und hatte auch mit einer nicht gea&nderter Planung realisiert werden kénnen, allerdings
nur durch das Nebeneinander zweier Gebdude mit jeweils anderer Nutzung innerhalb eines
Baufensters (Doppelhaus mit je einer Halfte als Wohnhaus sowie als Ferienhaus). Aus der An-
derung resultiert somit keine Mutzungsintensivierung.

Die Anderungen der Ortlichen Bauvorschriften wirken sich auf Natur und Umwelt erfahrungsge-
maf nicht aus.

3.3) Planungsalternativen und -varianten

Angesichts des geringen Umfangs der Anderungen, des grundsétzlich bestehenden Baurechts
. (Vertrauensschutz) sowie der nicht unerheblichen Investitionen in die Erschliefung (Strale, Ver-
i sorgungsleitungen) konnten keine sich wesentlich von der gewahlten Losung unterscheidenden
| Alternativen untersucht werden.

Dr. Raith
Breege, Marz 2005
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