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3.1

32

Ziel und Zweck

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, damit am
Nordwestrand von Breege nicht wesentlich stérende Betriebe sowie Wohngebaude
errichtet werden konnen. Dabei soll insbesondere die Ansiedlung von Betrieben,
die vom Immissionsverhalten her nicht wesentlich stéren, wie z B, Dienstlei-
stungsunternehmen erméglicht werden.

Ubergeordnete Planung

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat fiir das Plange-
biet mit Schreiben vom 01.07.1996 die Ubereinstimmung mit den Zielen der Rau-
mordnung und Landesplanung erklért.

Der am 22.01.1996 genehmigte Flichennutzungsplan der Gemeinde Breege stellt
das Plangebiet vollstindig als Mischgebiet dar.

Bestandsaulmahme
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Ortslage Breege zwischen der Allee nach
Altenkirchen im Westen, der Feldflur nérdlich der Wegeverbindung nach Wiek
(Wieker Weg) im Norden und dem bestehenden Ortsrand im Siiden.

Beschreibung

Das Plangebiet ist ungefihr 2.4 ha groB und unbebaut. Der nirdliche und mittlere
Teil des Plangebietes wird ackerbaulich genutzt. Der siidliche Teil (Flurstiicke
52/12 und 52/10) wird als Intensivgriinland genutzt.

Die westliche Grenze wird durch die Altenkirchener Allee gebildet, eine ca. 4 m
breite, stark gewdlbte und mit Kopfstein gepflasterte Strafle, die auf beiden Seiten
eine stark mit Buschwerk unterwachsene, teilweise liickige Baumreihe aufiveist.
Die nérdliche Begrenzung stellt der ca. 5 m breite landwirtschaftliche , Wieker
Weg" dar, an den sich nach Norden weitere landwirtschaftlich genutzte Flichen an-
schlieflen. Auch nach Osten grenzen weitere landwirtschaftlich genutzte Flichen
an. Im AnschluB nach Siiden liegen gemischt gewerblich- und wohngenutzte
Grundstiicke, die von der DorfstraBe und davon abgehenden Stichstrafen erschlos-
sen werden. Diese Grundstiicke weisen in der Regel eine ein- bis zweigeschossige
Bebauung auf. Jenseits der Altenkirchener Allee grenzen nach Westen und nérdlich
des Wieker Weges ausschlieBlich ackerbaulich genutzte Flichen an das Plangebiet
an.

Seite |
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4.1

Das Plangebiet ist bis auf geringe Bodenmodulationen, die auf die ackerbauliche
Nutzung zuriickzufiihren sein dirften, weitgehend eben.

An der Nordwestecke kreuzt eine elektrische Freileitung das Plangebiet.
Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 250 m zum Breeger Hafen.

Eine detaillierte grinordnerische Bestandsaufnahme und Analyse wurde im Rah-
men der Griinordnungsplanung (siehe Anlagen) erarbeitet.

Planung
Art der Nutzung / Anzahl der Wohneinheiten

Entsprechend den Vorgaben der genehmigten Flichennutzungsplanung, der das
Plangebiet als Mischgebiet darstellt, geht die Bebauungsplanung davon aus, daf
Jieses Gelinde sowohl fir die Ansiedlung von nicht wesentlich stérenden Betrie-
ben als auch dem Wohnungsbau zur Verfligung stehen soll.

Ausgehend von einer deutlich abnehmenden Revolkerungszahl auf der Gesamtinsel
und auch fiir die Zukunft prognostizierten weiterhin sinkenden Einwohnerzahlen
fiir ganz Riigen ist es die oberste Aufgabe der Gemeinde Breege, die Wohn- und
Lebensverhaltnisse fir die Breeger Burger so zu entwickeln, dali ein méglichst ho-
her Lebensstandard geschaffen wird. Nur dadurch kann eine weitere Abwanderung
verhindert werden, konnen Arbeitsplitze gesichert und geschaffen und Breege at-
traktiv entwickelt werden.

Dabei soll sich die zukiinftige baulichen Entwicklung zur Schaffung von Arbeits-
plitzen insbesondere auf die Bediirfnisse der einheimischen Bevélkerung ausrich-
ten. Es werden vor diesem Hintergrund kleinere Gewerbestandorte in Form von
Mischgebieten entwickelt. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan das Bauge-
biet insgesamt als Mischgebiet gemil § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fest um dort Grundsticke fir kleinere nicht wesentlich storende Unternehmen
sowie fur den Wohnungsbau bereitstellen zu kéinnen. Von der Art der Nutzung her
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes lediglich flichenintensive
Betriebe wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie ortsuntypische Vergn-
gungsstitten ausgeschlossen.

Die Festsetzung des gesamten Baugebietes als Mischgebiet bedeutet auch, dal aus
Sicht des Immissionsschutzes mit einer volligen Stérungsfreiheit im Hinblick auf
Lirm- und Geruchsemissionen nicht gerechnet werden kann, so dal die im landli-
chen Raum iblicherweise anzutreffenden Immissionen, z B. aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung, hier grundsitzlich hinzunehmen sind.

Die Bereitstellung von Arbeitsplatzen zur Verhinderung weiterer Abwanderungen
von der Insel Rilgen ist das vorrangige Ziel bei der Ausweisung des Mischgebietes
im Plangebiet. Konkret sollen in Zusammenarbeit mit einem Investor insbesondere
solche Betriebe angesiedelt werden, die vom Tourismus unabhiingige Arbeitsplitze
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anbieten konnen. Dabei ist besonders an die Ansiedlung von Dienstleistungsunter-
nehmen gedacht, die ihren Service unabhingig von der geographischen Lage der
Betriebsstitte anbieten, wie Woerbeagenturen, Direkt-Mail-Unternehmen oder
Fortbildungsunternehmen. Im Plangebiet ist allerdings bewuBt auch die Errichtung
von Beherbergungsbetrieben nicht ausgeschlossen. Aufgrund der vorhandenen
Strukturierung von Breege soll hier durchaus die Méglichkeit bestehen, kleinere
Pensions- und Hotelbetriebe zu errichten, die auch von Einheimischen betrieben

werden konnen, dies gilt besonders wegen der Nithe des Plangebietes zum Breeger
Hafen.

Mach § 6 BauNVO stehen im Mischgebiet das Wohnen und Gewerbebetriebe, so-
weit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren, gleichberechtigt nebeneinander. Die
Neuausweisung eines Mischgebietes hat heute wieder eine grofiere Bedeutung als
in fritheren Jahren. Die Trennung von Arbeits- und Wohnstitten hat sich insbeson-
dere wegen der damit verbundenen Verkehrsprobleme als nachteilig erwiesen. So-
weit Gewerbebetriebe hinsichtlich ihrer Emissionen wohnvertriglich sind, d. h.
nicht mehr als nur _nicht wesentlich" stéren, sollte stidtebaulich eine raumliche
Trennung von Wohnen und Gewerbe nicht mehr erfolgen. Die Nutzungsmischung
im Mischgebiet hat gegeniiber Monostrukturen (Wohngebiet und Gewerbegebiet)
stddtebauliche Vorteile, vor allem fiir die Verbesserung der Infrastruktur der Be-

volkerung, Sie triigt hier zur erwiinschten Vielfalt und zur Belebung von Breege
bei.

Durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben in diesem Teil des Gemeindegebietes
entstehit ein zusitzlicher Wohnbedarf. Dabei wird davon ausgegangen, dafl die zu-
kiinftigen Gewerbetreibenden sich gerade deshalb in der Gemeinde Breege ansie-
deln werden, weil in diesem Mischgebiet die Maglichkeit besteht, neben der Be-
triebsstitte auch in attraktiver Lage zu wohnen, was als der wesentliche Anreiz fiir
die Vermarktung der hier entstehenden Mischgebietsgrundstiicke angesehen wird.

Daneben besteht aus der Ortslage Breege heraus noch ein Wohnbedarf, jedoch
hauptsichlich in qualitativer Hinsicht. Dieser Wohnbedarf ist jedoch im Verhdltnis
zu dem entstehenden Bedarf aus den neu anzusiedelnden Gewerbebetrieben und
den daraus neu entstehenden Arbeitsplatzen verhdltnismiBig gering, was auch in
den geringen Wohneinheitenzuwachszahlen der Gemeinde aufgrund der regional-
planerischen Einstufung der Gemeinde im Entwurf des Regionalen Raumord-
nungsplanes Vorpommern zum Ausdruck kommt, Die planerische Festsetzung des
Baugebietes als Mischgebiet bedeutet in diesem Zusammenhang, daB die entste-
hende Wohnnachfrage zu einem groflen Teil von den neuen kleineren Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen, verursacht wird und so unmittel-
bar im Gebiet gedeckt werden kann.

Weiterhin ist in der Gemeinde Breege wegen der touristisch attraktiven Lage bei
der Errichtung von Wohngebduden auch ein Anteil von entstehenden Zweitwoh-
nungen planerisch nicht auszuschlieBen, so dall die rechnerisch hier entstehenden
Wohneinheiten nicht unbedingt auf den raumordnerisch vorgegebenen Eigenbedarf
der Gemeinde angerechnet werden konnen. Die Nachfrage nach den entstehenden
Mischgebietsgrundstiicken im Plangebiet wird eher iiberregional gesehen, d. h,,
dal nach den ortlichen Erfahrungen durch die Planung keine Nachfrage von den
Nachbargemeinden nach Breege abgezogen wird.

Seile 3
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Insgesamt kann daven ausgegangen werden, daB innerhalb des Plangebietes neben
den Gewerbebetrieben ca, 15 bis 20 Wohnhéuser entstehen. Vor dem Hintergrund
der relativ geringen Dichtewerte, die die Lage des Plangebietes und die stadtebau-
liche Struktur der Gemeinde beriicksichtigen, entstehen so ca. 20 bis 25 Wohnein-
heiten unter der Annahme einer relativen gleichmaBigen Verteilung zwischen ge-
werblichen Nutzern und Wohnbauflichen innerhalb dieses Mischgebietes. Vor dem
Hintergrund des oben gesagten ergibt sich so, dal fiir den qualitativen Wohnbedarf
aus der Ortslage Breege heraus hiervon ein Anteil von ca. 10 bis 20 % der entste-
henden Wohneinheiten angesetzt werden kann. Die dbrigen entstehenden Wohn-
einheitenzahl darflen allein aufgrund der Nachfrage der neu entstehenden Gewer-
bebetriebe oder durch Zweitwohnungen abgedeckt werden.

MaB der Nutzung / Bauweise

Das Mall der Nutzung ist im Plangebiet differenziert festgesetzt. Wihrend am
Rand des Baugebietes eine eingeschossige Bebauung konzipiert ist, wird in dem
mit Ziffer 1 bezeichneten Mischgebiet eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen zuge-
lassen. Diese hochstens zweigeschossigen Bebauung wird dabei bewuBt vorgese-
hen, da es sich hier um den zentralen Teil des Plangebietes und nur um einen relativ
kleinen Teil der Fliche des Plangebietes handelt. In diesem Teil kann durchaus eine
andere Architekturform als die traditionelle zugelassen werden. Dieser Teil des
Plangebietes liegt nidmlich von der bisherigen Ortslage ausreichend weit entfernt
und ist auch zum zukiinftigen Ortsrand hin durch eine eingeschossige Bebauung
eingebunden. Vor diesem Hintergrund wird keine Veranlassung gesehen, wie wih-
rend des Verfahrens angeregt, die hier vorgesehene Zweigeschossigkeit fiir diesen
Teilbereich des Baugebietes aufzugeben.

In den tbrigen Bereichen wird primir lediglich eine Bebauung mit einem Vollge-
schof und ausgebautem Dach zugelassen. In dem mit Ziffer 2 bezeichneten Teil
des Flangebietes kann das Dachgescholl als VollgeschoB ausgebildet werden, so
daB auch hier planungsrechtlich maximal zwei Vollgeschosse zugelassen sind.
Durch weitergehende Festsetzungen ist sichergestellt (Begrenzung der maximalen
Aullenwandhthe auf 3,7 m), daB nur 1 VollgeschoB baulich in Erscheinung tritt.
Diese Begrenzung stellt trotz der formellen 2 Vollgeschosse sicher, daBl hier der
ortstypische Rahmen nicht iiberschritten wird, zumal dieses Gebiet von einer einge-
schossigen Bebauung zur freien Landschaft hin umgeben ist.

Diese v. g. Gliederung des NutzungsmalBes begriindet sich damit, dall die an das
mit Ziffer 1 bezeichnete Gebiet angrenzenden Teile des Plangebietes im Siiden
(Gebiet 2) an den Ortsrand von Breege angrenzen und daher auf die bestehende
Baustruktur Riicksicht nehmen miissen. Das mit Ziffer 3 bezeichnete Gebiet bildet
muttelfristig den Ortsrand von Breege nach Osten und Norden und muB so eben-
falls vom Nutzungsmal her der Lage am Ortsrand Rechnung tragen. So ist in den
mit Ziffer 2 und 3 bezeichneten Gebieten jeweils auch eine ortstypische Grundfla-
chenzahl von 0,3 festgesetzt, die somit ausreichende Freiflichen entsprechend der
landlichen Struktur von Breege sicherstellen, Gleichzeitig sind hier siedlungsunty-
pische Hausgruppen (Reihenhausbebauung) nicht zulssig, vielmehr es ist grund-

Beite d
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sdtzlich eine offene Bauweise, d. h. mit Grenzabstand in Form von Einzel- und
Doppelhiusern vorgesehen, was eine ortstypische Bauweise sicherstellt.

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen entsprechen den vorgesehenen Nutzungen,
sie sind im Hinblick auf eine moglichst hohe Flexibilitit bei der Ansiedlung von
Betrieben relativ groBziigig festgelegt. Lediglich im Nordteil des Gebietes 3 wird
eine an der dberkommenen Baustruktur von Breege orientierte (berbaubare
Grundsticksfliche festgesetzt.

Durch die festgesetzte Grundflichenzahl von 0,3 (Gebiet 2 und 3) bzw. 0.5
(Gebiet 1) ist aber dennoch sichergestellt, dal} innerhalb der Baugrundstiicke, im
Hinblick auf die vorgesehene Nutzung ausreichende Freiflichenanteile anzulegen
sind.

Wihrend des Verfahrens wurde angeregt, daB Breege sich nicht in nérdliche
Richtung entwickeln soll, da es sich historisch um ein typisches Zeilendorf handelt,
das in seinem Ursprung erhalten werden solle. Durch die vorliegende Planung wird
die bestehende Siedlungsstruktur von Breege zwar nicht beruhrt, die bisherige li-
neare Ausrichtung der Bebauung entlang des Boddens kann aber hier nicht fortge-
setzt werden, da dies nach den Vorgaben der dbergeordneten Planungen nicht
miglich ist. So sieht der genehmigte Flichennutzungsplan fiir die Gemeinde aus-
schlieBlich eine weitere Entwicklung der Orislage nach Norden hin vor. Auch
westhich der Altenkirchener Allee und nérdlich des Wieker Weges ist keine Baufla-
che mehr im Flichennutzungsplan dargestellt. Die Entwicklungsrichtung von Bree-
ge ist daher auf die Fliche zwischen der bestehenden Orislage und dem Wieker
Weg beschrankt. Die Planung berucksichtigt daruber hinaus den landschaftlichen
und ortstypischen Charakter von Breege, insbesondere - wie ausgefiihrt - durch die
Festsetzung einer relativ niedrigen Grundflichenzahl sowie durch bauordnungs-
rechtliche Regelungen, die sicherstellen, dal} hier eine ortstypische Bebauung ent-
steht.

Die im Bebauungsplan getroffenen landesrechtlichen Festsetzungen stellen in Be-
zug auf Dacheindeckung, -form und -neigung sicher, dal} eine ortstypische Bebau-
ung erfolgt. So ist nur eine traditionelle Dacheindeckung mit unglasierten roten bis
rotbraunen Dachziegeln bzw. -pfannen oder eine Rohreindeckung zulissig. Als
Dachform wird lediglich das Kriippelwalmdach und das Satteldach zugelassen. In
dem mit Ziffer 1 bezeichneten ,zentralen" Bereich kann allerdings auch eine Be-
bauung verwirklicht werden, die einen bewubBten Gegensatz zu den traditionellen
Gebiudeformen bildet, so daB hier auch ein extensiv begriintes Flachdach zugelas-
sen wird.

Withrend des Verfahrens wurde die Befiirchtung gefiuBert, daf durch die Festset-
zung emner maximalen Dachneigung von 40° und der zugelassenen Sockelhshe von
60 cm eine Gebiudehthe von mehr als 10 m erreicht werden konne, da eine maxi-
male Firsthohe fiir das Gebiet 1 nicht festgesetzt wurde. Eine solche Gebaudehohe
wird aber an dieser Stelle des Plangebietes in Abwigung mit den Belangen der
Wirtschaft im Hinblick auf die notwendige Flexibilitat bei der Ansiedlung nicht we-
sentlich stérender Betriebe hingenommen, zumal das Gebiet zur freien Landschaft
hin zusitzlich durch eine mehrzeilige, niedrige Bebauung umgeben ist bzw. sich

Seite 5
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durch die bestehende Allee-Eingriinung nicht storend auf das Orts- und Land-
schaftsbild auswirkt.

In den drtlichen Bauvorschriften ist fiir die mit Ziffer 2 und 3 bezeichneten Plan-
gebiete die maximale Sockelhdhe auf hochstens 60 cm begrenzt. Innerhalb der
Ortslage von Breege sind derzeit bereits einige Gebiude mit einer entsprechenden
Sockelhohe vorhanden. Es ist deshalb stidtebaulich nicht erforderlich, in dem Neu-
bauteil, der abgeriickt von der historischen Bebauung des Ortskernes liegt, eine
weitere Beschrinkung der Sockelhohe, beispielsweise auf maximal 30 cm festzule-
gen, wie dies wihrend des Verfahrens angeregt wurde.

Der Bebauungsplan grenzt Einfriedungen in dem mit Ziffer 2 und 3 bezeichneten
Gebieten auf hichstens 1 m, wihrend das mit Ziffer 1 bezeichnete Gebiet, das ins-
besondere zur Aufnahme von nicht wesentlich stérenden gewerblichen Betrieben
konzipiert wurde, eine Begrenzung der Einfriedungshéhe von 1,80 m aufiveist.
Hinsichtlich der Materialwahl schreibt der Bebauungsplan vor, daB Einfriedungen
aus undurchsichtigen Mauern und steinerne Einfriedungen unzuldssig sind. Eine
weitergehende Beschrinkung z. B. zur Materialfestlegung, wie dies wihrend des
Verfahrens angeregt wurde, ist allerdings mit dem Interesse der zukiinftigen Bau-
herren an einer moglichst groBen Gestaltungsfreiheit bei der Errichtung ihrer Ein-
friedungen nicht zu rechtfertigen, zumal nach den Festsetzungen ohnehin nur eine
durchsichtige Gestaltung zulissig ist. Es wird auch kein stidtebauliches Erfordernis
gesehen, fiir das Neubaugebiet auBerhalb des alten Dorfbereiches von Breege, wie
wihrend des Verfahrens angeregt, traditionelle Formen von Fenster- und Tirfor-
maten festzusetzen,

Griinordnerische und sonstige Festsetzungen

Entsprechend den Ergebnissen der Griinordnungsplanung hilt die tiberbaubare
Grundstiicksfliche einen ausreichenden Abstand zu den bestehenden Alleebdumen
an der Allee nach Altenkirchen ein. Zwischen den Baugrenzen und der StraBenpar-
zelle der Altenkirchener Allee setzt der Bebauungsplan eine private Griinfliche
fest, die mit einer Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biaumen dberlagert ist, um hier einen ausreichenden Schutz und eine Entwicklung
fir die Alleebiume sicherzustellen. Nach den Ergebnissen der Grinordnungspla-
nung soll dieser Bereich hauptsichlich als Wiese angelegt werden und der beste-
hende Strauch- und Krautsaum zwischen den Alleebiumen erginzt werden, um so
das typische Erscheinungsbild der Allee wieder herzustellen bzw. zu erhalten. Der
Bebauungsplan trifft daher hier entsprechende Bepflanzungsauflagen. Die Allee
entlang der StraBe nach Altenkirchen ist in ihrem Umfang und wegen ihrer soliti-
ren Lage wichtig fiir das Landschafisbild und unterliegt dem besonderen Schutz
von Alleen nach §4 des 1. Naturschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern. Sie stellt dariiber hinaus eine hervorragende Eingrinung des zu-
kinfligen Baugebietes nach Westen hin dar. Durch die getroffenen Festsetzungen
ist der Fortbestand der Allee sichergestellt, ohne die zukinftigen Bauherren bei der
Ausnutzung ihrer Grundstiicke Ubermdlig einzuschriinken. Die Breite der festge-
setzten privaten Grinfliche mit der dberlagerten Festsetzung fiir die Bindung von
Bepflanzungen betrigt ca. 6,5 m. Diese Breite ergibt sich aus dem gréfiten Grund-
stickstberhang einer Baumkrone von ca. 6 m mit einem Zuschlag von 0,5 m. Zum

Seile b
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Schutz der Allee ist weiterhin die verkehrsmaBige Anbindung der zukiinftig entste-
henden Baugrundstiicke ausschlieBlich tiber die geplanten dffentlichen Verkehrsfli-
chen vorgesehen. Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes durch eine U-
formige StraBe mit 2 AnschluBpunkten an die Altenkirchener Allee nimmt ebenfalls
auf den Baumbestand Riicksicht. So sind die beiden Anbindungen dieser schieifen-
formigen Stralle gerade an den Stellen plaziert, an denen keine Alleebiume vor-
handen sind.

Als &ffentliche Griinflichen setzt der Bebauungsplan im nérdlichen Teil des Bau-
gebietes einen Kinderspielplatz fest. Ziel der Griinordnungsplanung zu diesem Be-
bauungsplan ist es im ibrigen, ein HochstmaB an privat nutzbaren Grinflichen mit
einer entsprechenden Vegetationsausstattung auf den Baugrundstiicksflichen si-
cherzustellen. Da die Grundflichenzahl in den mit Ziffer 2 und 3 bezeichneten Ge-
bieten eine GRZ von 0,4 deutlich unterschreitet, ist auch unter Einbeziehung der
zuldssigen Nebenanlagen ein Grinflichenanteil von iiber 50 % der privaten Bau-
grundstiicksfliche in diesen Bereichen sichergestellt. Der Bebauungsplan setzt
weiterhin auf den nicht dberbauten Grundsticksfliche Baumpflanzungen fest. So
sind je 300 m* nicht diberbauter Fliche ein groBkroniger Laubbaum erster Ordnung
oder zwei mittelgroBe Laubbiume zweiter Ordnung anzupflanzen und zu unterhal-
ten. Als anzupflanzende Biume sind groBkronige, einheimische Laubbiume oder
alternativ zwei mittelgroBe Biume vorgeschrieben. Wihrend des Verfahrens wur-
den Bedenken dahingehend gedulBert ob die vorgeschriebenen Baumpflanzungen
auf den einzelnen Grundstiicken @iberhaupt erfiillt werden kénnen. Im Hinblick auf
die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft und auf die Durchgriinung sowie
im Hinblick auf den zu erwartenden und notwendigen Ausgleich von zu erwarten-
den Eingriffen durch die Errichtung der Gebiiude, ist hier eine relativ dichte und
umfangreiche Bepflanzung auf den privaten Hausgartenflichen notwendig. Durch
die bestehende Wahlfreiheit, entweder ein groBkroniger Laubbaum oder alternativ
zwei mittelgrole Laubbiume anzupflanzen, besteht im Gbrigen auch fir kleiner
Baugrundstiicke durchaus die Moglichkeit solche Biume hier zu unterhalten. Im
Hinblick auf die festgesetzte relativ niedrige Grundflichenzahl und die damit ver-
bundenen gréferen Anteile an privaten Hausgartenflichen im Plangebiet wird auch
die dkologische Einstufung dieser Baumpflanzungen unter Berticksichtigung der
Kriterienstrukturvielfalt und Maturitdt weiterhin fiir gerechtfertigt erachtet - hierzu
wurden wihrend des Verfahrens Bedenken gedulert - da die festgesetzten relativ
groBen Hausgartenflichen naturgemdl einen hoheren Strukturreichtum aufweisen
konnen und so ebenfalls eine angemessene Entwicklung von Biumen erméglichen,

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Bepflanzung der Baugrundstiicke sa-
gen im dbrigen aus, daB einheimische Laubbéume einer bestimmten Kategorie an-
zupflanzen sind. Zur Erleichterung der Sorten- und Artenauswahl der zukunftigen
Bauherren ist den Bebauungsplan eine Vorschlagsliste mit geeigneten Sorten auf:
genommen worden. Da solche Baumartenlisten aber niemals abschliefend sind,
und auch keine stidtebaulichen Grinde bestehen, hier nur ganz bestimmte
Baumarten zur Verwendung auf den privaten Baugrundstiicksflichen vorzuschrei-
ben, sondern es nur darauf ankommt, daB wegen ihres skologischen Wertes ein-
heimische Laubbiume gepflanzt werden, wird den zukiinftigen Bauherrn eine ent-
sprechende Gestaltungsfreiheit bei der Planung ihrer Hausgirten erméglicht. Aus
diesem Grund wird hier keine stringente abschlieBende Auswahiliste mit zu ver-
wendenden Biumen festgesetzt, sondern es wird eben in den textlichen Hinweisen
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des Bebauungsplanes nur ein Vorschlag filr eine geeignete Art der Bepflanzung
gemacht,

Nach den Darstellungen des Flichennutzungsplanes der Gemeinde soll sich nach
Osten hin langfristig weitere Bebauung anschlieBen. Vor diesem Hintergrund ist
diese potentielle Bebauung bei der Gestaltung der Ortsrandeingriinung zu beriick-
sichtigen; es ist aber mittelfristig eine Abgrenzung der geplanten Baugebietsfliche
von den derzeit landwirtschaftlich genutzten Flichen notwendig. Vor diesem Hin-
tergrund wird entsprechend den Ergebnissen der Griinordnungsplanung eine Hek-
kenpflanzung festgesetzt, die spiter, nach Realisierung weiterer Bebauung, auch
eine gute Durchgriinung der Bauflichen darstellt, Der Bebauungsplan trifft hierzu
die Festsetzung einer Fliche zur Anpflanzung von Biumen und Striuchern, wo-
nach hier eine dreireihige geschlossene Pflanzung aus einheimischen Baumen und
Striduchern vorzunehmen ist. Nach Norden hin grenzt das Baugebiet an den Wieker
Weg. Nach der Flaichennutzungsplanung der Gemeinde Breege kommt dem Wieker
Weg fur die weiter ostlich anschlieflenden Bauflichendarstellungen eine Erschlie-
Bungsfunktion zu. Vor diesem Hintergrund wird die Wegeparzelle des Wieker We-
ges um ca. 2 m nach Siden erweitert. Fur die landschaftliche Einbindung nach
Norden setzt der Bebauungsplan daher in den zukinfligen Vorgartenbereichen
entlang des Wieker Weges das Anpflanzen von Einzelbdumen fest. Die Festsetzu ng
von Baumpflanzungen in der ¢ffentlichen Verkehrsfliche ist in Abwigung mit der
damit verbundenen erheblichen Ausweitung dieser Fliche nicht sinnvoll, so dab die
vorgesehenen Baumpflanzungen zur Einbindung des Baugebietes in die freie Land-
schaft hier auf den privaten Baugrundstiicksflichen festgesetzt werden. Da eine
konkrete Ausbauplanung nicht vorliegt bzw. die Zugéinge zu den hier entstehenden
Bauvorhaben noch nicht feststehen, kann von den zeichnerisch festgesetzten
Standorten geringfiigig abgewichen werden. Damit die anzupflanzenden Einzel-
biume moglichst bald ihre positiven landschafisasthetischen und Skologischen
Wirkungen erfiillen kdnnen, setzt der Bebauungsplan in diesem Bereich einen Min-
deststammumfang fir die anzupflanzenden Biiume fest.

Neben den vorgenannten grinordnerischen Festsetzungen sind weitere Festsetzun-
gen zur Minimierung der Bodenversiegelung im Bebauungsplan getroffen worden;
S0 ist eine wasser- und luftundurchlissige Versiegelung von Stellplitzen nicht zu-
lassig, um so die kleinklimatisch negative Wirkung entsprechender versiegelter Fla-
chen zu begrenzen.

In der Nahe des Plangebietes sind mehrere Bodendenkmale bekannt, deren genaue
Ausdehnung bislang von den zustindigen Behérden nicht ermittelt werden konnte.
Der Bebauungsplan weist deshalb darauf hin, daB, wenn wihrend der Erdarbeiten
Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, die zustindige Untere
Denkmalschutzbehtrde gemdl § 11 des Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-
Vorpommern zu benachrichtigen ist und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreters in unver-
dndertem Zustand zu erhalten sind.
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4.4

Eingriff / Ausgleich

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist in die Abwiigung einzustel-
len, inwieweit die auf der Grundlage des Bebauungsplanes erméglichten Eingriffe
in Natur und Landschaft ausgeglichen oder ersetzt werden ktnnen.

Der Eingriff besteht im wesentlichen in der Versiegelung bisher ackerbaulich ge-
nutzter Flichen bzw. im siidlichen Bereich durch die Versiegelung von Griinland-
flichen.

Fir die Ebene der Bauleitplanung gibt es keine vorgeschriebene Bilanzierungsme-
thode zur Quantifizierung der zu erwartenden Eingriffe und des erméglichten
Ausgleichs. Die meisten derartigen Bewertungsverfahren sind in der Praxis fiir die
Erhebung einer Abgabe auf der Ebene des Bauantragsverfahrens konzipiert wor-
den. Fir die Bauleitplanung haben sich jedoch solche Verfahren als praktikabel
erwiesen, die in einer Werteliste verschiedene bestehende und geplante Biotopty-
pen bewerten und einstufen, Mach einer solchen Methode ist auch fiir diesen Be-
bauungsplan eine Bilanzierung erstellt worden. Die Einstufung einzelner Biotopty-
pen in diese Werteliste durch die Verfasser Dankward Ludwig und Holger Meinig
ist dabei aus der dieser Begriindung anliegenden Bilanzierung ersichtlich. Die ge-
withite Methode zur Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe und des Ausgleichs
wurde 1991 von der Landesanstalt fir Okologie, Landwirtschaft und Forsten
Mordrhein-Westfalen erstellt. Dieses Wertungsverfahren ist aus Sicht der Gemein-
de fiir Zwecke der Bauleitplanung geeignet und nachvollziehbar.

Aus dieser dkologischen Bilanzierung ergibt sich, daf eine weitgehende Kompen-
sation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet selbst
moglich ist. Unter Beriicksichtigung des theoretisch denkbaren maximalen Eingriffs
wird der zukiinftige Wert der Planung um ca. 8,8 % niedriger als der jetzige Be-
standswert liegen.

Im Hinblick auf die in die Abwiigung einzustellenden Belange ist nun zunichst ge-
pruft worden, ob die geplante Bebauung reduziert werden kann, um so den Eingriff
weiter zu minimieren. Eine weitere Reduzierung z. B. der Grundflichenzahl ist je-
doch in Anbetracht der ohnehin relativ eingeschriinkten Bebauungsmaglichkeit,
insbesondere fir die geplante gewerbliche Nutzung, nicht mehr méglich, ohne die
gesamte Zielsetzung der Planung in Frage zu stellen. Weiterhin wurde gepriift, ob
durch zusitzliche griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan eine hohere
Kompensation erreicht werden kann, Dies ist allerdings in Abwigung mit dem Be-
lang an einer moglichst groflen Gestaltungsfreiheit bei der Errichtung gewerblicher
Gebiude zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen ebenfalls nicht moglich,
zumal der Bebauungsplan bereits umfangreiche griinordnerische Festsetzungen fir
die Gewerbegrundstiicke (so z. B. umfangreiche Festsetzungen zum Anpflanzen
von Biumen auf den privaten Baugrundstiicksflichen) trifft.

Eine Ausweitung des Geltungsbereiches, um etwa Flichen am Rande zusitzlich
emnzubeziehen und fiir diese Flachen eine dkologische Aufwertung festzusetzen, ist
ebenfalls nicht méglich, da das Baugebiet nach Stiden an bereits bebaute Flichen
angrenzt, im Osten sich nach den Darstellungen des Flichennutzungsplanes weitere
Bauflichen anschliefen. Nach Westen hin besteht bereits eine hervorragende Ein-
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grunung durch die Altenkirchener Allee und der Bebauungsplan enthélt bereits eine
Festsetzung wonach innerhalb der privaten Grunfliche entlang der Allee eine Liik-
kenbepflanzung und -erganzung vorgenommen werden kann, um das typische Er-
scheinungsbild der Allee hier weiterhin zu sichern. Im Norden besteht durch die
Planung bereits eine klare Begrenzung des Ortsrandes. Hier soll die anschlieBende
landwirtschaftliche Nutzung Gber das Bebauungsplangebiet hinaus nicht einge-
schrinkt werden.

Eine dariber hinausgehende Suche nach grundsiitzlich fiir eine Kompensation ge-
eigneten Flichen in der gesamten Gemeindeflache von Breege ist im tbrigen recht-
lich nicht geboten. Solche ErsatzmaBnahmen an anderen Stellen des Gemeindege-
bietes hiitten im iibrigen auch keinerlei inhaltliche funktionale Verknupfung mit den
zu erwartenden Eingriffen im Plangebiet. Unter Beriicksichtigung dieser Gesichts-
punkte wird daher in diesem Fall im Rahmen der planungsrechtlichen Abwigung
eine insofern 100 %ige Kompensation nicht vorgenommen.

Das rechnerisch ermittelte Defizit von ca. 9 % wird im dbrigen unter Beriicksichti-
gung der dberschldgigen Flachenermittlung, des grofen Malstabes und der damit
verbundenen begrenzten Genauigkeit des verwandten Bilanzierungsverfahrens und
im Hinblick darauf, dal} der maximal zuldssige Eingriff in der Bilanzierung ange-
nommen wurde, als relativ geringfigig und damit als vernachlissigbar angesehen.
Nach § 8a Abs. 1 BNatSchG besteht im dbrigen keine bindende Rechtspflicht, sol-
che theoretisch ermittelten geringfligigen Wertverluste auch vollstindig auszuglei-
chen oder zu ersetzen. Das vorgenannte theoretisch ermittelte Defizit kann ohnehin
auch ohne zusitzliche Festsetzungen in den weiteren Verfahren noch erheblich
verringert werden. So kdnnen bei der noch zu erstellenden Ausbauplanung fur die
ErschlieBungsstrallen durchaus Baumpflanzungen beriicksichtigt werden, Die Fest-
setzung dieser Straflenbiume innerhalb der offentlichen Verkehrsfliche ist aber
zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht méglich, da eben noch keine konkrete tief-
bautechnische Ausbauplanung vorliegt.

5 Erschliefung

Das Plangebiet wird durch eine schleifenformige Strafle, die zwei Anschliisse an
die Altenkirchener Alles aufeist, erschlossen. Die Lage der AnschluBpunkte ist
auf die Erhaltung der vorhandenen Baumstandorte abgestimmt. Die StraBenbreite
dieser schleifenformigen ErschlieBungsstrafie ist mit ca. 6 m vorgesehen. Davon
gehen jeweils Stichstralen aus, die aufgrund der geringeren Verkehrsbedeutung
lediglich in einer Breite von ca. 5 m festgesetzt werden. Die vorgesehene Erschlie-
Bung ermdglicht auch ein Wenden des Lkw-Verkehrs sowie der Miillabfuhr u. &,

Eine konkrete Ausbauplanung fiir die innere VerkehrserschlieBung im Plangebiet
liegt noch nicht vor, Die konkrete Ausbauplanung wird erst nach Vorlage eines Er-
schlieBungsvertrages festgelegt. Es ist fiir die innere VerkehrserschlieBung ein
Ausbau als | Verkehrsberuhigten Bereich® im Sinne des § 42 Abs. 4a StVO vorge-
sehen.
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Der ndrdliche Teil des allgemeinen Wohngebietes wird aber den Wieker Weg er-
schlossen. Da dieser nach der Flichennutzungsplanung einen Teil der Gesamter-
schlieBung von Breege bildet, ist hier eine Ausweitung nach Siiden hin vorgesehen,
so dal hier zukiinftig eine StraBenparzelle in einer Gesamtbreite von 7 m zur Ver-
fugung steht. Durch die planungsrechtliche Festsetzung des Wieker Weges als of-
fentliche Verkehrsfliche wird auch der landwirtschaftliche Verkehr weiterhin er-
moglicht.

Die notwendigen Stellplitze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubrin-
gen,

Um den vorgesehenen Kinderspielplatz auf moglichst kurzen Wegen erreichen zu
konnen, setzt der Bebauungsplan weiterhin eine Fullwegeverbindung zwischen der
geplanten schleifenformigen HaupterschlieBungssiralle und dem Wieker Weg fest,

G Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bislang nicht an Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.
Innerhalb des Plangebietes verlaufen keine weiterfilhrenden Entwiisserungsanlagen
von der angrenzenden Feldflur, so dafl durch eine Bebauung dieser Fliche im an-
grenzenden Bereich vorhandene landwirtschaftliche Entwisserungsanlagen nicht in
ihrer Funktion beeintrichtigt werden.

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch das zustindige Energieversorgungsunter-
nehmen HEVAG. Die bisher das Plangebiet in der Nordwestecke querende Freilei-
tung wird abgebaut.

Die HEVAG hat wihrend des Verfahrens einen Standortvorschlag fiir eine neu zu
errichtende Transformatorenstation (Trafo-Station) vorgelegt. Nach den Vorstel-
lungen der HEVAG soll eine Trafo-Station auf den Baugrundstiicksflachen unmit-
telbar an der Altenkirchener Allee, direkt neben der vorgesehenen privaten Griin-
fliche, erstellt werden. Da aber die private Griinfliche entlang der Altenkirchener
Allee in die zukinftigen Hausgartenbereiche mit einbezogen werden soll, sollte die
Trafo-Station ca, 20 m 6stlich innerhalb des mit Ziffer 2 bezeichneten Gebietes er-
richtet werden, um so eine giinstigere Grundsticksaufteilung zu erméglichen. Die
Fliche fir eine Trafo-Station kann ohnehin planungsrechtlich in diesem Stadium
noch nicht festgesetzt werden, da die Grundstiickseinteilungen noch nicht festste-
hen. Innerhalb der festgesetzten Baugebietskategorie ist aber gemalB § 14 Abs. 2
BauNVO die Errichtung von Trafo-Stationen auch ohne diese spezielle Festset-
zung dberall als Ausnahme zulissig. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan
durch ein Symbol auf die Errichtung der Trafo-Station fiir nachfolgende Verfahren
hingewiesen.

Die Gasversorgung erfolgt durch die EWE Aktiengesellschaft,
Die Entwiasserung des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband Wasserver-

sorgung und Abwasserbehandlung Rigen bzw. iiber den Abwasserverband Wit-
tow-Siidost.
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Die Abwasser sollen nach der bisherigen Planung im Trennsystem abgeleitet und
der zentralen Kldranlage sidwestlich der Ortslage Breege zugeleitet werden. Es ist
vorgesehen, die Entwisserung in mindestens 3 Abschnitten auszubauen. Die Orts-
kanalisation von Breege ist derzeit im Bau, Die Kliranlage ist fertiggestellt.

Das unbelastete Niederschlagswasser von den Dachflichen soll im Plangebiet ver-
sickern. Im Rahmen der Planung der Ortskanalisation wurden im Umfeld des Plan-
gebietes ausfiihrliche Baugrunduntersuchungen in Form von Sondierbohrungen
vorgenommen. Aus diesen Sondierbohrungen ergibt sich, daB in diesem Teil des
Gemeindegebietes eine grundsitzliche Versickerungsfihigkeit fiir das entsprechen-
de Niederschlagswasser besteht. Die fiir die Umgebung des Plangebietes erstellten
Bodenschichtenprofile der Sondierbohrungen liegen dieser Begriindung im Gbrigen
als Anlage 5 bei. In einigen Teilen des Plangebietes - insbesondere in dem mit Zif-
fer | bezeichneten Gebiet, da hier eine GRZ bis zu 0,5 zulissig ist - kann die Er-
richtung einer technischen Versickerungseinrichtung notwendig werden. Es kann
aber einem nachfolgendem Verfahren iiberlassen bleiben, im Einzelnen die genaue
Versickerungsmalinahme festzulegen. Im Bebauungsplan wird aber auf die Pflicht
zur Einholung einer entsprechenden Erlaubnis nach dem Landeswassergesetz vor
Errichtung von technischen Versickerungsanlagen hingewiesen.

An die Ortskanalisation in der Dorfstralle ist ein AnschluB der vorgesehenen
Schmutzwasserkandle im Plangebiet am AnschluBpunkt in der nordlich von der
Dorfstrafle abzweigenden Stichstrale (Parzelle Nr. 328/11) denkbar. Hierzu muB
eine Grunddienstbarkeit dber das Flurstiick 52/8 eingetragen werden. Der Bebau-
ungsplan setzt innerhalb des Planungsbereiches in Ergiinzung dazu eine Fliche fiir
Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Rigen auf dem Flurstiick 52/12 fest. Alternativ ist auch eine Anbin-
dung an eine Freispiegelleitung in der Allee nach Altenkirchen méglich. Die genaue
Ausfithrung der Schmutzwasserentwiisserung muld allerdings einer noch durchzu-
fiihrenden tiefbautechnischen Ausbauplanung iiberlassen bleiben.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten. Kenntnisse iiber
Bodenbelastungen liegen nicht vor.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rigen (iber die neu zu bauende Wasserleitung fiir die Was-

serversorgung von Breege. Die Wasserleitung wird durch die Altenkirchener Allee
gefiihrt.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung werden nach Fertigstellung der tiefbautechni-
schen Ausplanungen Erschliefungsvertrige zwischen dem Zweckverband Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung Riigen bzw. der Gemeinde Breege und dem
[nvestor geschiossen.
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7 Stiadtebauliche Daten

Gesamtfliche 252ha =100%

Offentliche Griinfliche 0,07 ha

Private Griinfliche 0,15 ha

Bruttobauland 230ha =91%

Offentliche Verkehrsfliche 0,28ha = 11%

Mettobauland 202ha =80%
b Kosten

ErschlieBungskosten entstehen fiir die Gemeinde nicht, da die ErschlieBung durch
Vertrag auf den Investor dbertragen wird.

9 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren nach dem vierten Teil des 1. Kapitels des Baugesetz-
buches ist nicht vorgesehen. Die Eigentumsverhiltnisse sind geklirt. Das Eigentum
an den Grundstiicken liegt in einer Hand.

Anlagen

1. Erlduterungen Grinordnungsplan  -Bloter 216 — 31y

2. Bilanzierung von Eingriffen in Natur und Landschaft Bla #er 375 314
3. Bestandskarte Slatt 3132

4. Grinordnungsplan Béad 348

5. Bodenschichtenprofile Blatter 379- 323
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