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Sachverhalt

Die Gemeinde Breege hat am 28.9.2020 den Beschluss Uber die Aufstellung der
2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 16
»Kapitanshauser” in Breege gefasst. Der Beschluss wurde vom 30.10.2020 bis
17.11.2020 ortsublich bekannt gemacht. Die Gemeinde hat am 7.12.2020 mit
dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vorvertrag zur Regelung der
KostenlUbernahme abgeschlossen (BE-Nr. 013.07.087/20 vom 2.12.2020. Die
Planung wurde am 8.1.2021 beauftragt. Am 1.9.2021 wurde der Billigungs- und
Auslegungsbeschluss gefasst (BE-Nr. 013.07.114/21). Die fruhzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand durch éffentliche Auslegung der
Planunterlagen vom 15.11.2021 bis 26.11.2021 statt. Die Bekanntmachung
erfolgte ortsublich (Schaukasten, Homepage Amt und Internet) vom 28.10.2021
bis 16.11.2021.Die Planung hat vom 6.12.2021 bis 14.1.2022 6ffentlich gem. § 3
Abs. 2 BauGB ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde vom 18.11.2021 bis
7.12.2021 bekannt gemacht (Schaukasten, Homepage Amt und Internet). Die
Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
16.11.2021 beteiligt. Die Planung wurde angezeigt. Die eingegangenen
Stellungnahmen wurden am 9.3.2022 durch Beschluss Nr. 013.07.148/22
ausgewertet. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Aufgrund des angefertigten Larmgutachtens und der eingegangenen
Stellungnahmen sind Anderungen an der Planung vorgenommen worden. Wird
der Entwurf eines Bebauungsplanes nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB
oder § 4 Abs. 2 BauGB geandert oder erganzt, ist er erneut auszulegen und sind
die Stellungnahmen erneut einzuholen. Dabei kann bestimmt werden, dass die
Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten teilen abgegeben werden
kdonnen. .... Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme kann
angemessen verkurzt werden (§ 4 a Abs. 3 BauGB).

Uber die nach der éffentlichen Auslegung vorgenommenen Anderungen soll
informiert werden (Anlagen 1-3) und die Gemeinde moge entscheiden, welche
Anderungen in die erforderliche Beschlussvorlage Ubernommen werden sollen.
Die Hinweise des Bauamtes zum vorliegenden Entwurf entnehmen Sie bitte der
Anlage 4




Anlage/n

Breege-16.2-Plan-offenlage-1l-Kopf-08-08-2022

Entwurf der Planzeichnung

Entwurf der Begrindung mit den textlichen Festsetzungen

R WN

Hinweise des Bauamtes zu den vorliegenden Entwurfsunterlagen




SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD BREEGE

Uber die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16
"Kapitanshauser" als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltbericht / Umweltbetrachtung.

Aufgrund §§ 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022
(BGBI. | S. 674) geédndert worden ist, wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom ..................... folgende Satzung tber die 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 "Kapitdnshauser" als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltbericht / Umweltbetrachtung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den Textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.
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2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9(1) Nr. 1 BauGB, §16 BAUNVO)

02.05.00 GR GRUNDFLACHE je Baufenster, als HchstmaR in qm
02.08.00 TR TRAUFHOHE, als HéchstmaR t.HN
02.08.01 FH FIRSTHOHE, als HéchstmaR t.HN

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§9 ABS. 1 NR.2 BAUGB, §§22 UND 23 BAUNVO)
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
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Textliche Festsetzungen (Teil B)

Anderungen / Erganzungen in kursiv fett

) BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1) Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 (3a) BauGB)

Zulassiqg sind nur solche Vorhaben aus dem Katalog der unten aufgefihrten Nutzungen und Anlagen
(SO Kapitanshauser, Wasserflache Hafen), zu deren Durchfihrung sich der VVorhabentrager zuvor im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet (§ 9 Abs. 2 BauGB).

1.1.1) SO Kapitanshauser: Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO.

Das Sondergebiet Kapitanshauser dient der Fremdenbeherbergung einschlie3lich der dazu gehori-
gen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung und Freizeitgestaltung der Urlauber. Zulassig sind:

- Hotels, Ferienwohnungen,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Einzelhandelsbetriebe und Laden,

- Anlagen fur kulturelle, sportliche, gesundheitliche und soziale Zwecke sowie sonstige Einrichtungen
zur Freizeitgestaltung,

- Wohnungen flr Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Personen, die in den im Plangebiet ansassigen
Beherbergungsbetrieben tatig sind,

- Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.
Abweichend von Satz 1 sind in Baufenster 7 ausschlie8lich zulédssig:

- Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Personen, die in den im Plan- / Hafenge-
biet ansassigen Betrieben tétig sind sowie Stellpldtze wie auch Tiefgaragenstellplétze.

1.1.2) Wasserflache Hafen

Eine Nutzung als Liegeplatz fur ein Uberwiegend ortsfest vertautes Schiff / vertduten Ponton zur
Nutzung als tmbiss Gastronomie oder Museumsschiff ist in dem durch Baufenster ausgewiesenen
Bereich zulassig.

[.1.3) Firsthéhe

Die Firsthéhe darf mit untergeordneten Gebaudeteilen (z.B. Schornsteinen, Masten) um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden (§ 31 Abs.1 BauGB).

[.1.4) Traufhéhe

Die Traufhéhe (Schnittpunkt Vorderkante AuRenwand mit Oberflache des Hauptdaches) darf mit ein-
zelnen Bauteilen bis 3,9 m Lange um 4,0 m in der H6he auf bis zu zwei Drittel der AuRenwandlange
Uberschritten werden (§ 31 Abs.1 BauGB).

1.1.6) Festsetzung der Oberkante Erdgeschossfertigfuboden

Fur Gebaude, die dem Aufenthalt von Menschen dienen, ist die OK FF EG von 2,10 m NHN
einzuhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB). Gleichzeitig ist die Standsicherheit aller baulichen
Anlagen gegenuber dem Bemessungshochwasser BHW zu gewahrleisten.

1.1.6) Anrechenbarkeit von Tiefgaragen

Flachen von Tiefgaragen kénnen bei der Berechnung der Grundflachen unberiicksichtigt blei-
ben, wenn die Tiefgarage nicht als Vollgeschoss nach LBauO anzurechnen sind und Pkt. 1.3.b
beriicksichtigt wird.

vB-Plan Nr. 16 ,Kapitanshauser®, 2. Anderung und Erganzung Anderung Seite 2 von 20
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1.1.7) Anrechenbarkeit von Fldchen fiir Anlagen nach 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Die zulassige Grundfldche darf durch die Grundfldchen der in 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu 75 vom Hundert iiberschritten werden, wenn die befestigten Flachen
dauerhaft als wasser- und gasdurchlédssig hergestellt werden.

1.2) Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
1.2.1) abweichende Bauweise

Im gesamten Planbereich ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Regeln der offenen
Bauweise mit folgender Ausnahme. Es kénnen Baukdrper bis zu einer Lange von 70 m zugelassen
werden.

1.2.2) Baugrenzen

Terrassen, Uberdachungen einschlieRlich Uberdachter Verbindungsgange zwischen den Gebauden
sind aul3erhalb der Baufenster zulassig. Die Uberdachungen / Verbindungsgange durfen seitlich nicht
volistdndig geschlossen werden. Eine stidndige fuBlaufige Querung muss méglich sein.

Baugrenzen dirfen mit offenen Balkonen um bis zu 2,0 m Gberschritten werden.
1.3) ErschlieBung

Die Schiffe des Vorhabentrigers im siidéstlichen Anderungsbereich fiir ,,stationidre Boote und
Schwimmponton“ kénnen ausschlieBlich von der Westmole (Eigentum des Vorhabentrédgers)
betreten oder beladen werden. Eine Nutzung vom bestehenden gemeindlichen Bootssteg im
Nordosten aus ist ausgeschlossen.

1.4) GrinordnungsmaBnahmen
1.4.1) GrinordnungsmafRnahmen als Pflanzgebot (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

a) Die folgend aufgefiihrten Baumpflanzungen sind in der festgesetzten Pflanzqualitat zu erbringen.
Die MindestgréRe der Pflanzstreifen betragt 12 m? bei einer Mindestbreite von 2 m; sie sind gegen
Uberfahren zu schiitzen. Bestandteil der AusgleichsmalRnahmen ist die Pflege der Bdume in den der
Pflanzung folgenden 3 Vegetationsperioden. Die Pflanzungen kénnen bis zu 5m von den in der Plan-
zeichnung dargestellten Standorten abweichen.

A1: Pflanzung von Einzelbaumen

Pflanzung von 2 Einzelbdumen in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang 16-18 cm (Laubbdume) bzw. Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammum-
fang 10-12 cm (Obstbdume). Die Artenauswabhl ist der Liste 1 zu entnehmen.

b) Die nicht mit Hauptnutzungen, Wegefldchen oder Terrassen iiberbauten Teile von Tiefgara-
gen sind mit mindestens 40 cm durchwurzelbarer Vegetationstragschicht im Mittel zu liberde-
cken und zu begriinen. Das Anlegen von vegetationslosen Flachen aus Schotter, Kies oder
vergleichbarem Material als Vorgarten / Gartenfldche ist unzulédssig.

1.4.2) Griinordnungsmafinahmen als Erhaltungsgebot (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust durch Pflanzung
eines Baumes der Qualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm
(Laubbdume) bzw. Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 10-12 cm (Obstbdume)
im Verhaltnis 1:1 zu ersetzen. Die Artenauswahl ist der nachfolgenden Liste 1 zu entnehmen.

Die Pflanzungen kénnen bis zu 5 m von den in der Planzeichnung dargestellten Standorten abwei-
chen.

Liste 1: Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), Betula pendula (Hange-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche),
Crataegus monogyna (Weil3dorn), Fagus sylvatica in Sorten (Rot-Buche), Fraxinus excelsior in Sorten
(Gemeine Esche), Juglans regia (Walnuf3), Quercus robur in Sorten (Stiel-Eiche), Sorbus aria

vB-Plan Nr. 16 ,Kapitanshauser®, 2. Anderung und Erganzung Anderung Seite 3 von 20
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(Schwedische Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche), Tilia cordata in Sorten (Winter-Linde)
Die Pflanzung von Obstbaumen ist zulassig.

) _Bauvorschriften zur Gestaltung (§ 12 Abs.3 BauGB)

11.1) Gestaltung

[1.1.1) Dachform / -material

Dacher sind als geneigte Dacher mit einer Neigung im Bereich von 20 bis 50 Grad auszuflihren. Ge-
ringere Dachneigungen sind zulassig flir Gebaude 6 sowie allgemein fir extensiv begriinte Dacher
sowie fur Dachgauben und fur begehbare Dacher und Bereiche mit Dachterrassen.

Wird ein First ausgebildet, muss er sich Uber die Langsseite der Grundflache des Daches erstrecken.
11.1.2) Gauben

Gauben mussen zum First einen Abstand von mind. 0,50 m einhalten (gemessen in die Projektion in
die Lotrechte). Dacheinschnitte und Dachbalkone (Balkone vor geneigten Flachen) sind unzulassig,
Loggien in Gauben sowie Balkone vor Gauben sind zulassig.

III) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (lll.1 bis 7) UND HINWEISE (11.9-10)
1ll.1) Bodendenkméler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaf § 11 DSchG
M-V die zustéandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstlckseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Landesamt fir Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schrift-
lich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landes-
amtes flr Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde
gemaf § 11 DSchG M-V unverzuglich bergen und dokumentieren kdnnen. Dadurch werden Verzdge-
rungen der BaumafRnahmen vermieden (Vgl. §11 Abs.3 DSchG M-V).

lll.2) 150 m Kiisten- und Gewésserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG MV

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29
NatSchAG MV und des 200 m Kistenbereichs nach § 89 LWaG MV.

1l1.3) Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V

Das inf/am Plangebiet liegende Biotop unterliegt dem Schutz des § 20 NatSchAG M-V. Malihahmen
im Biotop sind erst nach Erteilung einer Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz zulassig.

lll.4) Bundeswasserstralle

Nach § 31 und § 34 Bundeswasserstraliengesetz

- ist fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Gber oder unter einer Bun-
deswasserstrale oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuho-
len, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen bericksichtigt werden,

- durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachti-
gen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder ande-
res irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulas-

sig.
Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plan, die von der Wasserstralle aus
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sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frihzeitig zur Stellungnahme/Geneh-
migung vorzulegen.

1ll.5) Artenschutz

Fir die Baufeldfreimachung, die Erschlieung und die weitere Umsetzung des Bebauungspla-
nes sind Festlegungen und Genehmigungen der unteren Naturschutzbehérde Vorpommern-
Rigen nach § 44 Abs. 5 sowie§ 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz erforderlich, da durch die
Arbeiten artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen. Méglicherweise sind vor Be-
ginn der Arbeiten funktionsféhige Ersatzhabitate zu schaffen oder bestimmte Bauzeiten einzu-
halten. Entsprechend frihzeitig sind die Arbeiten bei der unteren Naturschutzbehdrde Vor-
pommern-Rigen zu beantragen. Mit dem Antrag ist ein hdchstens 5 Jahre altes artenschutz-
rechtliches Fachgutachten von qualifizierten Fachkréften vorzulegen.

GemélR § 39 Abs. § Nr. 2 BNatSchG sind Gehdélzschnitt- sowie Rodungs- bzw. Féallungsarbeiten
im Zuge der ErschlieBung- und Bauarbeiten nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar
durchzufiihren.

Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschlieBlich Gehélzrodungen) sind auBBerhalb der Vogel-
brutzeitim Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar auszufiihren. Eine Bauzeitenregelung kann
entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne Unterbrechung
fortgefiihrt werden.

1ll.6) Baumschutz

Die Bestimmungen des § 18 NatSchAG M-V sind einzuhalten. Bei notwendigen Baumféllungen
ist ein Antrag auf Ausnahme (Féllantrag) beim Amt Nord-Riigen bzw. der zustidndigen Natur-
schutzbehérde einzureichen.

11.7) Sturmflutschutz

Der Bebauungsplan liegt innerhalb des Uberflutungsgebiets des Breeger Boddens. Fiir das zu
betrachtende Kiistengebiet der Ortslage Breege betrigt gemidBS Regelwerk Kiistenschutz
Mecklenburg-Vorpommern, Heft 2-5/2012 der giiltige Bemessungshochwasserstand BHW
+2,10 m NHN = +1,95 m HN. Der értlich zu erwartende Wellenauflauf ist dem hinzuzufiigen. Bei
der Errichtung von elektrotechnischen und Abwasseranlagen sowie der etwaigen Lagerung
wassergefdahrdender Stoffe ist der BHW zwingend zu beachten.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern iibernimmt keine Haftung fiir Schdden, die bei Sturmflu-
ten bzw. Eisaufschiebungen oder in deren Folge auftreten, unabhangig davon, ob das Gebiet
durch eine Kiistenschutzanlage gesichert war oder nicht. Aus der Realisierung des Vorhabens
kénnen dem Land Mecklenburg-Vorpommern gegeniiber keine Anspriiche abgeleitet werden,
um nachtraglich die Errichtung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern.

1l1.8) Laichschonbezirk Breeger Bodden nérdlich der Saalsteine

Das Vorhabengebiet befindet sich nach § 12 Abs.1 Punkt 5d im Laichschonbezirk Breeger Bod-
den nérdlich der Saalsteine. Eingriffe in den Schilfgiirtel (Gelege) des Breeger Bodden sind
entsprechend § 3 Abs. 3 LFischG M-V vom 13. April 2005 (GVOBI. M-V S. 153) zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juni 2013 (BVOBI. M-V S. 404) auszuschlieBen. BaumaR-
nahmen in Gewdéssernidhe sind entsprechend der guten fachlichen Praxis so auszufiihren,
dass Eintrdage von wassergefidhrdenden Stoffen auszuschlieBen sind. Mit Verweis auf § 3 Abs.
3 LFischG M-V ist nur nicht verschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen in das Ha-
fenbecken einzuleiten.

1l.9) Grundwasserschutz

Die eventuell notwendig werdende Grundwasserabsenkung (Tiefgarage) ist rechtzeitig vor
Baubeginn bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-Riigen zur Geneh-
migung zu beantragen. Fiir die Einleitung von gering verschmutztem Niederschlagswasser in
den GroBBen Jasmunder Bodden (Gewdsser I. Ordnung) ist die wasserrechtliche Erlaubnis
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beim StALU Vorpommern, Dezernat 42, zu beantragen.
1ll.10) Vermessungspunkte

Im Plagebiet befindet sich ein gesetzlich geschitzter Festpunkt. Die genaue Lage der Fest-
punkte istin der Planzeichnung dargestellt. Vermessungsmarken sind nach 8 26 des Gesetzes
Uber das amtliche Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermes-
sungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713) gesetzlich ge-
schitzt. Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder
entfernt werden.

Wer notwendige MaRnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefahrdet werden
kdnnen, hat dies unverzuglich dem Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen
mitzuteilen. Falls Festpunkte bereits jetzt durch das Bauvorhaben geféahrdet sind, ist rechtzei-
tig (ca. 4 Wochen vor Beginn der Baumafnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes
beim Amt flir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.Ein Zuwiderhan-
deln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine Ordnungswidrigkeit und kann
mit einer Geldbuf3e bis zu 5.000 Euro geahndet werden.

vB-Plan Nr. 16 ,Kapitanshauser®, 2. Anderung und Erganzung Anderung Seite 6 von 20
Offenlage-Il, Fassung vom 15.03.2021, Stand 02.08.2022



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

2. Anderung und Erginzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 16 ,Kapitanshauser”, Gemeinde Ostseebad Breege
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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Umfang der Anderungen
Die Planung besteht aus einem Anderungsbereich und einem Erganzungsbereich.

Die Anderungen umfassen Teilbereiche innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 16 ,Kapitanshauser‘ im Stand der 1. Anderung mit einer Plangebietsflache von gut
0,9 ha. Die Anderungen erstrecken sich auf folgende einzelne, rdumlich bzw. inhaltlich begrenzte
Festsetzungen:

In der Planzeichnung werden geandert (Teilbereiche des FIl.-St. 352/3, Gemeinde/Gemarkung
Breege, Flur 1):

o Im Bereich des Hafens wird das Baugebiet (d.h. die Landflache) um 134 gm zulasten der
Wasserflache des Hafenbeckens ausgeweitet, bei der Flache handelt es sich die um bereits
teilweise aufgefullte Flache einer friheren Slipanlage, zusatzlich wird die Liegeflache fur ein
Gastronomieschiff erweitert;

o Im Bereich des Gebaudes 6 (Wellness und Gastronomie) wird ein 20 / 12 m messendes zu-
satzliches Baufeld fur das geplante Aullenschwimmbar inklusive Liegeterrasse erganzt (als
Gebaude 6b mit GR 300 gm und FH 4,0 m HN).

Der Erganzungsbereich umfasst die im Nordwesten an den Bebauungsplan angrenzenden Flursticke
349/2, 349/3, 366/1, 366/2 (teilw.), 328/27, 328/28 sowie 328/38 (teilw. ehem. Wohnhaus Dorfstralde
21a/b), 328/55, 365/3, 365/4, 365/5, 365/8, 365/9, und 365/3, alle Gemeinde / Gemarkung Breege,
Flur 1, die vom Vorhabentrager inzwischen erworben werden konnten.

e Im unmittelbaren Anschluss an das Gebaude 1 sollen zusatzliche Stellplatze entstehen im
Bereich des abzureillenden Doppelhauses;

¢ Im neu zu entwickelnden Gebaude 7 soll das Mitarbeiterwohnen untergebracht und das Ge-
baude mit einer Tiefgarage unterbaut werden.

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Stand
der 1. Anderung (Fassung vom 05.02.2013, Stand 10.02.2014). Die Flursticksgrenzen wurden mit
einem dem aktuellen Flurkartenauszug (ALKIS) abgeglichen und sofern erforderlich fortgeschrieben
/ aktualisiert.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung sollen auf baulich vorgepragten Flachen im Siedlungsbereich Flachen nachverdichtet
und wieder nutzbar gemacht werden. Ziel ist die Absicherung einer bestehenden touristischen Nut-
zung durch Bereitstellung der nachgeordneten Infrastruktur (Mitarbeiterunterkinfte, zusatzlicher Stell-
platzausweisungen) sowie eine Ausweitung eines Touristischen Angebotes inklusive Auslagerung des
Schwimmbeckens sowie die Optimierung von Funktionsabldufen im Freibereich.

Mit der Uberplanung soll

e den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung und

e den Belangen der drtlichen Wirtschaft entsprochen werden,

e das Infrastrukturangebot einer fir die 6ffentliche Nutzung geeigneten Wellnessgebaudes an
zentraler Stelle ausgeweitet werden

¢ mit der Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes (eine ungeordnete Ansammlung von
Schuppen und Garagen) die Gestaltung des Ortsbildes vorangetrieben werden sowie
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o durch Entwicklung eines vorgepragten, erschlossenen Bereichs eine kompakte Siedlungsfigur
und damit eine gute Nutzung o6ffentlicher Infrastruktur gesichert sowie ein sparsamer und scho-
nender Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewahrleistet werden.

Da das Plangebiet im Siedlungszusammenhang liegt, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Es werden keine UVP-pflichtigen Nut-
zungen zugelassen. Angesichts der innerortlichen Lage der Vorhaben, der Vorpragung und des be-
stehenden Baurechts sind keine Anhaltspunkte zu erkennen, dass die Schutzziele der Natura-2000
Gebiete betroffen sein kdnnten. Angesichts der geringen GréfRe des Plangebiets wird der Grenzwert
des § 13a BauGB von maximal 20.000 m? zuldssiger Grundflache bei weitem nicht erreicht.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten waren. Solche Betriebe sind in der Gemeinde sowie den Nachbarge-
meinden nicht vorhanden.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Breege wird im regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP) als touristischer Siedlungsschwerpunkt innerhalb eines Tourismusschwerpunktraumes aus-
gewiesen. Das Gemeindegebiet Breege ist Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft darge-
stellt. Der bestehende Hafen ist als Symbol verzeichnet.

Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentlichen erganzende, ortsnahe Versorgungsaufgaben. Mit der
Festlegung der Siedlungsschwerpunkte
soll die Sicherung der landlichen Raume
als Wohn- und Wirtschaftsstandorte unter-
stltzt und deren materielle sowie dienst-
leistungsbasierte Versorgung gesichert
werden.

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft . . . /:
soll dem Erhalt und der Entwicklung land-
wirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -
statten, sowohl in den vor- als auch in den
nachgelagerten Bereichen, ein besonde- -,
res Gewicht beigemessen werden (3.1.4 = ...
(1) RREP VP). Landwirtschaftliche Flachen
gemal Feldblockkataster M-V sind von der
Planung nur in geringem Umfang betroffen.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennut-
zungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Breege stellt fur das Planungs-
gebiet ein ,Mischgebiet” nach § 6 BauNVO
dar. Die Entwicklung der Planung aus dem  Abbildung 1: Flichennutzungsplan mit Bereich der 2.Ande-
FNP nach § 8 BauGB wurde bereits mit der rung (roter Kreis), Ausschnitt ohne MaR3stab
Ursprungsfassung dargestellt.
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1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil der Ortslage, im Plan-
gebiet besteht die Ferienanlage ,Kapitans-
hauser. Die Ferienanlage verfugt Gber Res- 8
taurant und Schwimmbad. Die Anderungsbe-

reiche liegen im Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 16 ,Kapitanshauser®. Die sudliche am
Bodden gelegene Flache wird als Parkplatz &
genutzt.

Die Lage des Erganzungsbereich ist pla- w8
nungsrechtlich im Innenbereich und ist dem-
entsprechend durch Biotoptypen des Sied-
lungsbereichs. Fur den Ergénzungsbereich
grenzen im Westen, Norden und Siden Ver-
kehrsflachen bzw. weitere Siedlungsflachen
an. 1.4.4) Schutzobjekte im bzw. angrenzend
an das Plangebiet

Wegen der geringen Hohenlage des Gebiets
(ansteigend von 0,8 m HN im Siden auf Gber
3,0 m HN im Westen) ist der sldliche Bereich ==
des Plangebiets Uberflutungsgefahrdet (vgl. Abbildung 2: Luftbild mit Lage des rechtskréftigen Plange-
1.4.5). Die Gebaude im tiefliegenden sidli- biets (rot) und Ergénzungsbereich (weiB), (Quelle Luft-
chen Bereich stehen erhoht auf Warften auf  bild:www.umweltkarten mv)

einer ErdgeschossfuRbodenhéhe von ca. 2,0

m HN.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Innenbe-
reichs. Lediglich der Uferbereich zwischen Bebauung und Bodden im Siden des Plangebiets liegt
aulRerhalb des nach § 34 BauGB bebaubaren Bereichs, wobei nicht abschlielend eingeschatzt wer-
den kann, ob diese Flachen wegen ihrer intensiven Nutzung (flachig versiegelter Parkplatz, intensiv
genutzte Liegewiese mit Grillplatz) als bebauungsakzessorische Flachen noch dem Innenbereich zu-
zurechnen oder bereits als Au3enbereich nach § 35 BauGB anzusprechen sind.

VA e e Y M

1.4.3) Zustand von Natur und Umwelt

Gebiete gemeinschatftlicher Bedeutung

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von rund 140 m zum Natura 2000 Gebiet FFH DE 1446-302
sowie in einer Entfernung von 35 m zum SPA Binnenbodden von Rugen. Die Vertraglichkeit der
Planung mit den Schutzzielen der Schutzgebiete wurde im Rahmen der Planaufstellung nachgewie-
sen. Die Erganzungsbereiche liegen weiter von den Schutzzielen nach Norden entfernt und im In-
nenbereich nach § 34 BauGB.

Biotope nach § 20 LNatG M-V

Das Schilfufer entlang des Breeger Boddens ist angesichts der Biotopausstattung als Biotop gemaf
§ 20 LNatG M-V geschitzt (Nr. 0722 im Atlas der geschutzten Biotope des Landkreises Rigen). Wei-
terhin ist der gesamte Breeger Bodden unter der Nr. 7760 (Atlas der geschitzten Biotope des Land-
kreises Rlgen) als Biotop gem. § 20 LNatG M-V geschitzt.

Kiisten- und Gewadsserschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V bzw. § 89 LWaG M-V
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Das Plangebiet liegt ganzlich innerhalb des 150m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 19 LNatG M-V. Im Kuisten- und Gewasserschutzstreifen durfen bauliche Anlagen nicht erreichtet
oder wesentlich geadndert werden. Dies gilt nicht fur bauliche Anlagen in Fischereihafen bzw. in 6ffent-
lichen Hafen.

Denkmalschutz

Bodendenkmale sind nicht bekannt und insbesondere in den topographisch tieferliegenden Bereichen
des Plangebiets nicht zu erwarten.

1.4.5) Uberflutungsgebiet Breeger Bodden / Sturmflutschutz

Das Plangebiet liegt im Kustenschutzstreifen nach gemaf § 89 LWaG MV, welcher fur einen Bereich
von 200m land- und seeseitig der Mittelwasserlinie gilt, und im Uberflutungsgebiet des Breeger Bod-
dens. Nach Neuberechnung der Wasserstande im Jahr 2006 ist im Kustengebiet des Standorts bei
sehr schweren Sturmfluten mit Wasserstanden bis gemaf Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kls-
tenschutz M-V* mit einem Bemessungshochwasser (BHW) von 2,10 m NHN zu rechnen. Der 6rtlich
zu erwartende Wellenauflauf ist dem hinzuzufiigen. Dem BHW liegt u.a. ein klimabedingter Meeres-
spiegelanstieg von 50 cm bis 2120 zugrunde.

Neuerster Expertenmeinungen lassen jedoch einen héheren klimabedingten Meeresspiegelanstieg
besorgen. Auf Grund der korrigierten Prognosen des Weltklimarates (IPCC) hat die Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) mit Beschluss vom 22.12.2020 dem Bericht ,Auswirkungen des
Klimawandels auf die Wasserwirtschaft — Bestandsaufnahme, Handlungsoptionen und strategische
Handlungsfelder" (LAWA Klimawandel-Bericht 2020) zugestimmt, wonach ein Vorsorgemalf3 von 1,0
m fur einen klimabedingten Meeresspiegelanstieg und potentielle Anderungen von hydrodynami-
schen Belastungen (z.B. Windstau) in allen Planungen zu beachten ist.

Daraus ergibt sich nunmehr das Erfordernis fiir Gebaude, die dem Aufenthalt von Menschen dienen,
die OK FF EG zwingend auf 2,10 m NHN in den Textlichen Festsetzungen (Teil B) festzuschreiben,
sofern die anstehenden Gelandehdhen > 2,10 m NHN unterschreiten (8 9 Abs. 1 Nr. 16c). Gleichzeitig
ist die Standsicherheit aller baulichen Anlagen gegentiber BHW zu gewdhrleisten. Aus Sicht des Kiis-
ten- und Hochwasserschutzes ist daher bei einer Neubebauung grundsatzlich Gberflutungsfreies bzw.
hochwasserunbeeinflusstes Gelande (H6henlage oberhalb BHW) zu nutzen.

Bei der Errichtung von elektrotechnischen und Abwasseranlagen sowie der etwaigen Lagerung was-
sergefahrdender Stoffe ist der BHW ebenfalls zwingend zu beachten (z.B. Gebaude 6b). Das aus-
schlie3liche Abstellen auf Objektschutz sowie die Kennzeichnung gemafl 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
werden der Situation nicht mehr gerecht.

1.4.6) BundeswasserstraBe

Das Gebiet grenzt an die Bundeswasserstrafle. Nach 8§ 31 und § 34 Bundeswasserstral’engesetz
(WaStrG) vom 2. April 1968 in der jetzt gultigen Fassung ist fur die Errichtung, die Veranderung und
den Betrieb von Anlagen in, Gber oder unter einer Bundeswasserstral3e oder an ihren Ufern eine
strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung (ssG) einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt
gegebenenfalls durch Auflagen beriicksichtigt werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Bun-
deswasserstral3e muss sichergestellt sein, dass die Beleuchtung der Gebdude und Hafen- /Stegan-
lagen gemal § 34 WasStrG nicht zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen fiihren kann und es zu
keiner Blendwirkung und einer damit einhergehenden Behinderung der Schifffahrt kommen kann. Das
zu erstellende Beleuchtungskonzept ist rechtzeitig mit dem WSA Ostsee abzustimmen.

1.4.6) Fischereibezirk

Das Vorhabengebiet befindet sich nach § 14 Abs. 1 Punkt 5 der KiVO M-V vom 28. November 2006
(GVOBI. M-V S. 843, zuletzt geandert am 06. Januar 2020, GVOBI. M-V S. 6) im Fischereibezirk
.Gewasser zwischen Hiddensee und Rigen“. Das Vorhabengebiet befindet sich nach § 12 Abs.1
Punkt 5d im 6&stlichsten Bereich im Laichschonbezirk Breeger Bodden nérdlich der Saalsteine.
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Eingriffe in den Schilfgurtel (Gelege) des Breeger Bodden sind entsprechend § 3 Abs. 3 LFischG M-
V vom 13. April 2005 (GVOBI. M-V S. 153) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juni
2013 (BVOBI. M-V S. 404) auszuschliefien. BaumaRRnahmen in Gewassernahe sind entsprechend
der guten fachlichen Praxis so auszuflihren, dass Eintrage von wassergefahrdenden Stoffen auszu-
schlielen sind. Mit Verweis auf § 3 Abs. 3 LFischG M-V ist nur nicht verschmutztes Niederschlags-
wasser von Dachflachen in das Hafenbecken einzuleiten.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung werden die bestehende Nutzungsoptionen insgesamt erganzt. Die Planung sieht ei-
nen qualitativen und quantitativen Ausbau der Ferienanlage vor. Hierzu gehért neben der Erweiterung
der Bausubstanz auch die Verbesserung des saisonverlangernden Infrastrukturangebots.

HAFEN BREEGE
KAPITANSHALSER

g g
1250 1A 030

DRESMG EHMKE ARCHITEKTEN

/"' o |
Abbildung 3: Nutzugskonzept, Entwurf Drebing Ehmke Architekten, 2015

Im Anderungsbereich soll die urspriinglich vorgesehene Wellnesseinrichtung auf der Basis des be-
stehenden Baurechts umgesetzt werden. In diesem Zusammenhang wird zugleich ein AulRen-
schwimmbecken erganzt, das mit der Langsseite an den Bodden herangertckt wird. Schon die Ur-
sprungsplanung sah die Errichtung eines Schwimmbeckens seinerzeit allerdings im Wellnessge-
baude vor. Aus den mittlerweile gewachsenen héheren Platz- und Qualitatsanspruchen ergibt sich die
Notwendigkeit, den Schwimmbereich gesondert darzustellen und damit die Moglichkeit im Gebaude
zusatzliche Angebote machen zu kénnen. Wellnessbereich und Schwimmbecken werden mit einer
Schwimmschleuse mit einander verbunden, sodass man vom Inneren des Wellnessgebaudes in das
AuRenbecken gelangen kann, ohne das Wasser verlassen zu missen.
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Auf den Nord-/Ostseiten der Wellnesseinrichtung wird die Erreichbarkeit der Anlage durch eine Auf-
weitung der Kaianlage insofern optimiert, als nunmehr Restaurant- und Wellnessnutzungen getrennt
von auflen zuganglich sind. Zusatzlich wird durch das erweiterte Platzangebot die Anlieferung erleich-
tert.

Als Ergebnis der Planung werden die Errichtung eines Rezeptions- und Parkplatzes sowie von Mitar-
beiterunterkinften im Nordwesten im Anschluss an den bisherigen Geltungsbereich angestrebt. Fur
die Herstellung des Rezeptions-/ Parkplatzes ist es notwendig, das leerstehende Bestandsgebaude
Dorfstralle 21 a) und b) zurtickzubauen. Um zusatzlichen Parkierungsraum zu erreichen ist die Er-
stellung einer Tiefgarage geplant, auf der dann die Mitarbeiterunterkiinfte entstehen sollen. Da die
Uberplante Flache der Mitarbeiterunterkiinfte geringer sein wird als die sie tragende Tiefgarage, sollen
die entstehenden freien Flachen verbindlich begriint werden. Die Tiefgarage wird wegen der Hanglage
nicht vollstandig unterirdisch sein, sondern insbesondere auf der Ostseite zum Hotel hin sichtbar wer-
den, was flr eine natlrliche Beliftung gunstig ist.

2.2) Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
GemalR § 12 Abs.3 BauGB sind in Bereichen von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen ausschliel3-
lich solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager zuvor vertraglich verpflichtet hat.

Der Geltungsbereich wird weiterhin als Sondergebiet Kapitdnshauser nach § 11 BauNVO festgesetzt.
Mit der vorliegenden Planung werden

e Flachen fir die Errichtung von Freizeitgestaltung (Schwimmbecken),

¢ Wohnungen fir Personen, die im Plangebiet bzw. Hafengebiet ansassigen Betrieben tatig
sind und

o Stellplatze flr den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf

geplant. Diese Nutzungen sind schon Bestandteil des Zulassungskatalog der Ursprungsplanung,
der auf die Erweiterungsplanung Ubertragen wird. Das Mitarbeiterwohnen soll auf den Personen-
kreis erweitert werden, der im Hafenbereich fir den Vorhabentrager tatig ist. Eine Erweiterung tber
den Geltungsbereich des Plans ist notwendig, weil zum Betrieb des Vorhabentragers auch Anlagen
aullerhalb des Plangebiets liegen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist als Einschrieb in die als Uberbaubar gekennzeichneten Grund-
stiicksflachen (Baufenster) gekennzeichnet. Diese Systematik wird fiir die 2.Anderung und Ergénzung
beibehalten. Als Orientierungswerte dienen fir das Baufenster 7 die Obergrenze flr Mischgebiete,
was in der Ortslage als angemessen angesehen wird.

Die Grundflache der Tiefgaragen sollen nicht auf die zuldssige Grundflache angerechnet werden,
wenn sie in ihrer Hohenentwicklung nicht in die Kategorie eines Vollgeschosses kommt. Damit soll ein
Anreiz geschaffen werden, die Tiefagarage tatsachlich als Baukérper auszubilden, der im 6ffentlichen
Raum nur untergeordnet in Erscheinung tritt.

Die Angabe einer Gebaudehohe fur das Auflenbecken (Baufenster 6b) beruht auf der Notwendigkeit,
einerseits eine Uberflutungssichere Anlage zu errichten und andererseits einer baulichen Sicherung
der Anlage im Winter, wenn das Becken mit einem beweglichen Glasdach versehen wird.

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

Es entstehen zwei zusatzliche Baufenster, und zwar Gebaude 6b (Schwimmbecken) und Gebaude 7
(Mitarbeiterunterklnfte). Zusatzliche Kennzeichnungen beziehen sich auf Stellplatzflachen, die zur
Unterscheidung der Ursprungsplanung rot gestrichelt dargestellt sind.

Die relativ grof3zugige Baufensterausweisung fir das Mitarbeiterwohnen resultiert aus der beabsich-
tigten Unterbauung mit einer Tiefgarage, von der zum jetzigen Zeitpunkt die statischen Eigenschaften
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noch nicht bekannt sind und in Folge davon der genaue Standort des Wohngebaudes noch nicht
definiert ist.

Im Hafenbecken soll er fir Bereich fur stationdre Boote und Schwimmpontons verlangert werden.
Z.Zt. ist der Vorhabentrager in Verhandlungen fir einen Traditionssegler, der in diesem Bereich an-
legen kénnte. Dessen Ausmalde betragt tber Deck 30m.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung werden um eine Festsetzung zur Begriinung von Freiflachen,
die mit einer Tiefgarage unterbaut sind, erganzt. Diese MalRnahme dient einerseits dem Mikroklima
sowie einem verzogerten Ablauf des Regenwassers und wird allgemein als Aufwertung der Nachbar-
schaft angesehen.

2.3) Flachenbilanz

Die Flachenbilanz wird sich auf Ebene der Baugebiete mit der Planung nicht verandern. Die zukunfti-
gen Baugebietsflachen sind bereits Bestandteil der intensiv genutzten Siedlungsflache.

Im Plangebiet sind ausgewiesen:

Ursprungsplanung _ 2.Ander/Erg. Bestand neu
Sondergebiete 8.643 gm
Biotop 18 gm
Wasserflachen 666 am
Plangebiet insgesamt 9.327 gm + 751 qgm 10.078 gm

Nunmehr ist eine bauliche Nutzung in folgendem Umfang zulassig:

Ursprungsplanung Versiegelung 2.Ander/Erg. neu
Gebaude 1 600 gm GR
Gebaude 2, 3 1.300 gm GR
Gebaude 4 310 gm GR
Gebaude 5 1.300 gm GR
Gebaude 6a 620 gm GR
Gebéude 6b 78 gm +300 gm GR + 222 qm
Gebéude 7 88 am +270 gm GR + 182 gm
Gebaude insgesamt  4.130 gm GR +570 gm GR + 404 qm

2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist uber ortliche Verkehrssystem erschlossen.

Der stidéstliche Anderungsbereich fiir ,stationare Boote und Schwimmponton“ kann jedoch nicht vom
gemeindlichen Bootssteg von Osten aus betreten / beliefert werden, da die Errichtung des Bootsstegs
ausschlieBlich fur die Fischer und mit Mitteln der EU geférdert wurde. Eine Benutzung (Betreten, Be-
laden etc.) der Schiffe des Vorhabentragers kann ausschlieBlich von der Westmole (Eigentum des
Vorhabentragers) aus erfolgen. Erganzend wird dies in dem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorqung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und trinkwasserversorgungsmalfig erschlossen. Neu-, Erganzungs-
und Ersatzbauten sind entsprechend an die 6ffentlichen Anlagen anzuschliel3en. Zur Entscheidung
mit welchen Maf3gaben die Anschliisse des geplanten Schwimmbeckens erfolgen kénnen, sind noch
konkrete Angaben zu den Wasserbedarfsmengen, Schmutzwassereinleitmengen und
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Schmutzwasserinhaltsstoffen (u. a. Desinfektionsmittel) erforderlich. Besonderen vertraglichen Rege-
lungen bedarf es bezlglich den Wasserfillmengen u. -zeiten fir das Schwimmbecken und den ent-
sprechenden Abwassereinleitmengen.

Abwasserentsorqung

Das Plangebiet ist abwasserwassertechnisch erschlossen. Es besteht ein Anschluss an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation des Ortes (mit Pumpstation im Breeger Hafen). Die Einleitung von Filter-
spulwasser aus der Wasseraufbereitungsanlage des bereits urspriinglich geplanten Schwimmbads in
die offentlichen Abwasseranlagen bedarf der Indirekteinleitergenehmigung.

Niederschlagswasserentsorgung

Das unbelastete Niederschlagswasser soll gesammelt und vorwiegend in die Wasserflache des Ha-
fens eingeleitet werden. Die Einleitung wird zumindest temporar eine gewisse Durchstromung gerade
des schwierigen Randbereichs im Studwesten der Hafenflache erreichen und soll damit dazu beitra-
gen, das Entstehen von ,Dreckecken® zu reduzieren. Die Einleitung von Niederschlagswasser in den
Bodden bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis; zustiandige Wasserbehérde ist das STAUN
Stralsund. Mit Stellungnahme vom 26.07.2007 hat das STAUN Stralsund die Erlaubnis fir die Einlei-
tung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Aussicht gestellt.

Zur Schaffung geordneter Verhaltnisse zur Niederschlagswasserentsorgung in Breege ist gemaf3 Ab-
stimmung zwischen dem ZWAR und der Gemeinde beabsichtigt, ein Niederschlagswasserentsor-
gungskonzept zu erarbeiten (letztes Abstimmungsgesprach dazu war am 15.10.2021 bei der
WASTRA-Plan GmbH in Bergen).

Derzeit bestehen in Breege, insbesondere im Bereich des Hafengebietes Niederschlagswasserent-
sorgungsanlagen, deren Rechtstragerschaft nicht eindeutig geklart ist. Das Konzept und die Klarung
der erforderlichen Rechtsgrundlagen (u. a. auch der Einleitgenehmigung in den Bodden) sind Voraus-
setzung zur Beurteilung und Genehmigung von weiteren Anschliissen an den bestehenden Anlagen.

Fur die Grundstiicke, auf denen eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht még-
lich ist, sind im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes zentrale Niederschlagswasserentsor-
gungsanlagen mit Einleitung in ein natirliches Gewasser zu bauen und nach Fertigstellung dem
ZWAR zu Uibergeben. Diese Anlagen werden dann vom ZWAR betrieben. Die Errichtung von Anlagen
zur Versickerung/ Verrieselung von Niederschlagswasser bedarf der Anzeige bei der zustandigen
Wasserbehérde bzw. deren Genehmigung im Falle der Einleitung in ein natirliches Gewasser.

Loschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung ist gesichert. Uber die offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen
kann der Léschwasserbedarf gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 nicht gedeckt werden. Léschwasser
kann im angrenzenden Hafen entnommen werden. Eine Entnahmeeinrichtung ist bei der Sanierung
des Hafens vorzusehen.

Stromversorqung

Das Plangebiet verfligt Gber einen Anschluss an das Stromnetz der e.dis AG.

Gasversorqung

Ein Anschluss an die Gasleitung der EWE Netz GmbH ist gemal Konzessionsvertrag moglich. Bei
der Herstellung der Geh- und Fahrwege ist zu bericksichtigen, dass die Herstellung der Hausan-
schlusse technologisch bedingt erst nach Fertigstellung (Inbetriebnahme) der Leitungen und eines
verschliebaren Anschlussraumes im Haus bzw. im Rohbau erfolgen kann. Der Aufbau der Oberfla-
chenbefestigung im Bereich der Leitungen muss so konstruiert sein, dass nachfolgende Arbeiten wie
Herstellung von Hausanschllssen, Stérungsbeseitigungen in Havariefallen, Rohrnetzkontrollen u.a.
durchgeflihrt werden kénnen.
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Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemal der aktuellen Satzung Gber
die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rugen durch den Landkreis Vorpommern-RU-
gen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin er-
folgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackun-
gen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Da sich die Planung auf baulich vorgenutzte Flachen im Siedlungszusammenhang bezieht, erflllt die
Planung hier die Kriterien eines Bebauungsplans der Innenentwicklung. Bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung gelten Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Grundsétzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwagung nur schutz-
wurdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung beruhrt werden. Die Belange der
Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen und gegen-
und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12 und Beschl.
V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des eingeschrankten Anderungsumfangs behalten die in der Abwagung zu be-
ricksichtigen Belange der Ursprungsplanung ihre Giiltigkeit:

e Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem Tourismusschwerpunktraum
(gemafl RROP VP) geniel3t die Erholungsflirsorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen
hohen Stellenwert. Mit dem Ausbau des touristischen Angebots (Wellnessgebaude) wird die At-
traktivitat des nach Kurortgesetz M-V zertifizierten Seebads Breege gestarkt. Hierzu gehort sowohl
die Bereitstellung eines differenzierten Ubernachtungsangebots als auch der Ausbau der touristi-
schen Angebote. Im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Nutzung naturraumlicher Potenziale
ist jedoch auch die langfristige Sicherung der Erholungsqualitat der Landschaft zu berticksichtigen
- sowohl als wirtschaftliche Grundlage des Tourismus allgemein wie auch als eigenstandiger Ab-
wagungstatbestand.

o Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Ausgangslage des Lan-
des ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und
Ermessensspielrdumen Prioritat einzurdumen (vgl. Landesraumentwicklungsprogramm M-V, S.
15). Der Tourismus als Hauptwirtschaftszweig in der Gemeinde Ostseebad Breege wird durch das
Wellnessgebaude um ein Angebot mit hohem Alleinstellungsmerkmal erweitert. Die Investition
wird dazu beitragen, die Wettbewerbsfahigkeit der bestehenden Feinanlage langfristig zu sichern.

e Die Belange des Natur- und Umweltschutzes: Der Planbereich liegt innerhalb des 150m Kusten-
und Gewasserschutzstreifens nach § 19 LNatG M-V und § 89 LWaG M-V sowie in der Nahe zu
Schutzgebieten nach internationalem Recht, umfasst jedoch weitestgehend den nach § 34 BauGB
bebaubaren Innenbereich der Ortslage Breege. Die bauliche Vornutzung des Plangebiets ist zu
bertcksichtigen [vgl. § 1a Abs.2 BauGB: sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung]. Uber das MaR derzeitiger, durch die im
Ort bereits vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur verursachten Beeintrachtigungen hin-
ausgehende Auswirkungen auf angrenzende wertvolle Naturbereiche sind durch das Vorhaben
nicht zu erwarten. Das Landschaftsbild wird weder durch das Schwimmbecken noch das Mitar-
beitergebaude beeintrachtigt, da sich die Gebaude dem Zusammenhang der Bebauung des Ortes
unterordnet.

o Die Belange des Kiistenschutzes: Der Planbereich liegt innerhalb des 200 Meterstreifens land-
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und seewarts von der Mittelwasserlinie gemafl § 89 LWaG M-V. Fir den Bereich besteht ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan, der unter Beteiligung der zustandigen Wasserbehdrde zu
Stande gekommen ist. Uber das MalR derzeitiger, durch die im Ort bereits vorhandene Bebauungs-
und Nutzungsstruktur verursachten Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf an-
grenzende wertvolle Naturbereiche sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

e Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbildes: Der sensible Land-
schaftsraum im Ubergang vom Siedlungsbereich Breege zum Bodden bedarf einer besonderen
Sorgfalt bei der Einordnung neuer Bebauung. Das Schwimmbecken wird als untergeordneter Ge-
baudekoérper zum Solitarbaukdrper (Wellness) den fir das Ortsbild wichtigen Aufenthaltsbereich
Hafen gemeinsam pragen.

Darlber hinaus sind die privaten Belange (z.B. Berlcksichtigung bestehender Baurechte nach § 34
BauGB) angemessen in der Abwagung zu berlcksichtigen. Angesichts der geringen GroRRe der Er-
ganzung bzw. der bereits bestehenden Verkehre bleibt die zusatzliche Verkehrsbelastung gering. Das
Verkehrsaufkommen andert sich insgesamt nicht erheblich.

3.2) Umweltrelevante Auswirkungen

3.2.1) Alilgemeines / Methoden

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entféllt die Notwendigkeit einer um-
fassenden Umweltprifung.

Im Folgenden soll daher iberschlagig geprift werden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erheb-
liche Umweltauswirkungen hat, die nach § 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB bzw. § 1a BauGB in der Abwagung
zu bericksichtigen waren. Dabei sind Uberschlagig folgende médgliche umweltrelevante Auswirkungen
der Planung zu berucksichtigen.

e Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung im Plangebiet durch Erganzung mit Gebauden
und ErschlieBungsanlagen (Stellplatze / Ausweitung der Bewegungsflache im Hafen) um 404
gm geringflgig zunehmen. Es handelt sich um teilversiegelte und anthropogen vorgenutzte
Flachen. Angesichts eines mehrseitigen Anschlusses an das bestehende Ortslage werden die
Eingriffe nur lokale Wirkung entfalten; wertgebende Biotoptypen sind nicht betroffen.
Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da
das Plangebiet Bestandteil der Ortslage ist und die Hohe der umliegenden Bebauung nicht
Uberschritten wird.

o Betriebsbedingt kommt es im bestehenden Plangebiet zu einer geringen Intensivierung der
Nutzung. Die zulassigen Nutzungen entsprechen den in der Umgebung vorhandenen und zu-
lassigen Nutzungen, so dass keine Konflikte erkennbar sind. Durch die Planung verursachte
Gerausche (z.B. durch Pkw-Verkehr / Stellplatznutzung sowie Nutzung der Freiflachen) ent-
sprechen allgemein innerdrtlichen Gerauschen.

o Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfuhrung (z.B. Ein-
haltung der Zeiten fir Rodung und Baufeldfreimachung, Schutz des Mutterbodens, Einhaltung
einschlagiger Grenz- und Orientierungswerte gem. Allgemeiner Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm) als nicht erheblich eingeschatzt und kénnen schon angesichts der
Kurzfristigkeit vernachlassigt werden. Artenschutzrechtliche Vorgaben hinsichtlich mdglicher
Bauzeiten und Bauvorbereitung sind zu berucksichtigen.

3.2.2) Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)

Schutzgut Bestand

Boden Allgemein Bodenfunktionsbereich
Lehme/Tieflehme grundwasserbestimmt und/oder staunass
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Geotope bzw. sonstige wertgebende Bodenbildungen sind nicht vorhanden

Flache Die Flachen werden als Siedlungsflachen genutzt (Parkplatz, Wohnbebau-
ung) und als Hafenbecken mit Slipanlage.
Es besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, im Flachennutzungsplan
bereits als Mischgebietsflache dargestellt

Wasser Im Plangebiet ist keine Gewasser vorhanden, angrenzend liegt der Breeger
Bodden, Lage im Uberflutungsgebiets des Breeger Boddens.
Grundwasserleiter bedeckt durch Versiegelung

WRRL --

Klima/Luft Der Siedlungszusammenhang nimmt keine regulierende Funktion im

Sinne eines Kaltluftentstehungsgebietes ein. Das gut durchliftete Plange-
biet weist keine nennenswerten Belastungen durch Gewerbe (Windver-
frachtung) oder Verkehr auf.

Warme / Strahlung

Das gut durchliftete Plangebiet nahe der Kiste neigt nicht zu Hitzean-
stauungen und Strahlungsbelastungen.

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Durch die innerértliche Lage bietet der Anderungsbereich v.a. sog. Aller-
weltsarten / Kulturfolger einen geeigneten Lebensraum. Das Vorkommen
geschutzter bzw. streng geschutzter Arten kann generell auch in Sied-
lungsbereichen nicht ausgeschlossen werden.

Végel: Der geringe Gehdlzbestand bietet vor allem Generalisten einen Le-
bensraum.

Flederméuse: Spuren von Fledermausen konnten bei einer Begehung
nicht festgestellt werden. Im Plangebiet bestehen weder ungenutzte Ge-
baude noch gréRere Altbdume.

Reptilien: Streng geschutzte Reptilienarten sind aufgrund der anthropoge-
nen Nutzung im Plangebiet nicht zu vermuten

Amphibien: Streng geschutzte Amphibien sind aufgrund der Biotopausstat-
tung bzw. anthropogenen Nutzung im Plangebiet im Plangebiet nicht zu
vermuten.

Angrenzend an den ndrdlichen Geltungsbereich ist eine Baumgruppe als
.Naturnahes Feldgehdlz“ (RUE00723, Jahr der Kartierung 1996) kartiert,

was jedoch auf Grund der allseitigen Umgebungsbebauung und der Lage
auf der StralRe ,Hochzeitsberg® nicht mehr sein kann.

Landschaft

Fur den Siedlungsraum ist keine Landschaftsbildbezeichnung vergeben
Die Landschaftsbildbewertung wird als ,hoch bis sehr hoch® bezeichnet
Das kleinraumige Landschaftsbild ist durch umgebende Wohngebiete
siedlungsgepragt. Das Vorhaben beeintrachtigt keine wertvollen Sichtbe-
ziehungen.

Mensch / Menschliche Ge-
sundheit / Bevoélkerung

Erholung: keine naturliche erholungsrelevante Struktur.

Infrastrukturkosten: Das Plangebiet ist erschlossen. Wegen der Lage im
bestehenden Siedlungsbereich;

erhohte Distanz zu Freirdumen: nein

Hitzestress Risikobevolkerungsgruppen (Kleinkinder, Menschen tber 75,
Vorbelastete): nein

Storfall

Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Storfallbetriebe vorhan-
den, deren Sicherheitsbereiche sich in das Plangebiet hinein erstrecken

Kultur und Sachgiiter / Histo-
risches Erbe

nicht betroffen.

3.2.3) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung
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Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung: Mit Umsetzung
wird das Plangebiet auf vorgenutzten Flachen mit einer Grof3e von 404 gm erweitert. Dabei orientiert
sich die Planung hinsichtlich des zukiinftig Zuldssigen grundsatzlich an der in der Umgebung beste-
henden Nutzung und Dichte.

Erschlossen wird das Plangebiet Uber das értliche Verkehrsnetz, so dass keine zusatzlichen 6ffentli-
chen Verkehrsflachen erforderlich werden. Gewerblich, handwerklich oder industriell genutzte Grund-
stuicksflachen sind nicht Bestandteil der Planung. Gewerbe- und Industriegebiete mit belastenden
Staubemissionen (Windverfrachtung) sind auch im Umfeld nicht vorhanden. Nutzungsbedingt kann
das Niederschlagswasser als gering bzw. tolerierbar verschmutztes Regenwasser gelten.

Auswirkungen auf die Schutzguter
Schutzgut voraussichtliche erhebliche Auswirkungen

Boden Aus der zusétzlichen Bebauung des Gebietes mit einer Zunahme der Ver-

Flache siegelung (ca. 404 gm) sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzguter ableitbar.

Wasser
Die eventuell notwendig werdende Grundwasserabsenkung (Tiefgarage)
ist rechtzeitig vor Baubeginn bei der Unteren Wasserbehdrde des Land-
kreises Vorpommern-Riigen zur Genehmigung zu beantragen. Fir die
Einleitung von gering verschmutztem Niederschlagswasser in den GrofRen
Jasmunder Bodden (Gewasser |. Ordnung) ist die wasserrechtliche Er-
laubnis beim StALU Vorpommern, Dezernat 42, zu beantragen.

WRRL Keine MaRnahmen an WRRL-pflichtigen Gewassern vorgesehen.

Anfallendes Niederschlagswasser ist unbelastet, nutzungsbedingt sind
keine erheblichen stofflichen Eintrage in ein Gewasser zu erwarten.

Klima/Luft Eine geringfligige Erganzung innerhalb einer klimatisch unbelasteten Fla-
che wird keine erheblichen Auswirkungen auf das Lokalklima verursachen.

Folgen des Klimawandels Mit moglichen Extremwetterereignissen einhergehende projektbezogene
Umweltrisiken auf andere Schutzglter sind nicht zu erwarten.

Warme / Strahlung Eine erhebliche Warme- oder Strahlungsemission wird mit der Umsetzung
der Planung nicht einhergehen

Pflanzen / Tiere Biologische Keine Beeintrachtigung der Biotopvernetzung (Zerschneidungswirkung),

Vielfalt keine Beanspruchung wertgebender Lebensraume. Keine Betroffenheit
nach § 44 BNatSchG erkennbar.
Landschaft Durch Bebauung bereits teilversiegelter Flachen verandert sich fiir die be-

nachbarten Grundstlicke das Ortsbild kaum. Es werden keine wertvollen
Sichten beeintrachtigt.

Mensch / Menschliche Ge-

: > Veranderung der visuellen Situation durch Bebauung, keine Veranderung
sundheit / Bevolkerung

der Nutzungssituation, da die 6ffentliche Wegeverbindungen erhalten blei-
ben bzw. ausgebaut werden

Art und Mal der baulichen Nutzung entsprechen der Umgebung.

Storfall nutzungsbedingt nicht betroffen

Kultur und Sachgdter / Histo- | nicht-betroffen
risches Erbe

3.2.4) Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Der Bereich ist auf der Basis von § 30 BauGB und § 34 BauGB bebaubar.

3.2.5) MaBRnahmen

Fir die Anderung und Erganzung werden Flachen beansprucht, die Bestandteil der Ortslage bzw. des
Hafengelandes und dementsprechend in einem hohen Versiegelungsgrad vorgepragt sind.
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Die Tiefgaragenanteile, die nicht mit einer Hauptnutzung, Wegeflachen oder Terrassen tiberplant sind,
sind mit einer 40cm starken durchwurzelbaren Vegetationsschicht zu versehen. Diese MalRhahme
dient einerseits der Verbesserung des Mikroklimas sowie einem verzdgerten Ablauf des Regenwas-
sers. Entsprechend wird auch das Anlegen von vegetationslosen Flachen aus Schotter, Kies oder
vergleichbarem Material als Vorgarten / Gartenflache als unzulassig festgesetzt.

Weitere Minderungs-, Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind nicht darstellbar.

3.2.6) Eingriffsbewertung

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ausgenommen von der generellen Befreiung
von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume.

Der Baumschutz ist durch § 18 NatSchAG M-V festgelegt.

Bestandsverluste geschiitzter Baume waren im Fallantrag zu bilanzieren; die Kompensation in der
Fallgenehmigung festzusetzen. Bestandsverluste geschitzter Landschaftsbestandteile im Sinne des
§ 29 BNatSchG sind keine Eingriffe im Sinne der §§ 14-17 BNatSchG, sondern nach § 29 Abs.2
BNatSchG auszugleichen, und kdnnen daher im Bebauungsplan durch die Gemeinde nicht abschlie-
Rend geregelt werden. § 18 Abs.3 Nr. 1 NatSchAG stellt die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans
sicher, da die Naturschutzbehorde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen hat, wenn ein nach
sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumut-
baren Beschrankungen verwirklicht werden kann. Ersatzpflanzungen kdnnen im Rahmen der Fallge-
nehmigung auf den privaten Baugrundstiicken angeordnet werden.

3.2.7) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Kapitdnshauser* der Gemeinde Breege fir eine geringfligige Nachver-
dichtung und bessere Ausnutzung der zulassigen Nutzungen ist auf Grundlage der vorausgegange-
nen Untersuchung bzgl. der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Folgen des Klimawandels, Pflanzen
und Tiere, Biodiversitat, Landschaft, Landschaftsbild sowie Mensch, menschliche Gesundheit, Bevol-
kerung als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter sind durch
das geplante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umgebung, sowie angesichts der fest-
gesetzten Zulassigkeitsbeschrankungen nicht zu erkennen.

Wechselwirkungen zu anderen Vorhaben kdnnen ausgeschlossen werden. Es sind keine erheblichen
Auswirkungen der Planung auf die zu prifenden Belange darstellbar. Folglich werden keine MalRnah-
men zur Minderung oder Vermeidung bzw. Monitoring ausgewiesen.

Schutzgut Erheblichkeit
Flache / Boden / Wasser / Klima / Folgen des Kii- nicht gegeben
mawandels

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat nicht gegeben
Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung nicht gegeben
Landschaft / Landschaftsbild nicht gegeben
Storfall nicht betroffen
Kultur- und Sachgtiter, Historisches Erbe nicht betroffen

Ostseebad Breege, August 2022
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Hinweise des Bauamtes fiir die Arbeitsberatung zu den vorliegenden Unterlagen

1.

Flr eine korrekte Planzeichnung und zur besseren Beurteilung des geplanten Vorhabens
(Gebaude mit Tiefgarage)am Hochzeitsberg (Gebaude 7) wird empfohlen, Ansichten und
Lageplan (Aufsicht) mit AbmaRungen des geplanten Hauses mit Tiefgarage nebst Abstdanden
zu den Grundstiicksgrenzen und den bestehenden benachbarten Gebauden sowie ein
Gelandeschnitt mit Hohen vorlegen zu lassen um festzustellen, wie das Gebaude sich einfligt
(Erhéhung der Traufhohe beantragt und unter textlicher Festsetzung 1.1.4.) eine
Ausnahmeregelung zur Traufhohe aufgenommen, die sich nicht erklart) und um
einzuschatzen, wie hoch die Zufahrt in die Tiefgarage liber Gelande liegen wird.

Das Bauamt Nord-Riigen ist der Auffassung, dass die Festsetzung I.1.6 zur Anrechenbarkeit
von Tiefgaragen (Vorschlag: Tiefgaragen konnen unbericksichtigt bei der GR bleiben, wenn
die Tiefgarage kein Vollgeschoss ist) rechtlich nicht umsetzbar ist. Tiefgaragen sind zur GR
(Grundflachenzahl) immer hinzuzurechnen, egal wie hoch die Garage ist.

Auch die Uberschreitung der GRZ Il (Grundfldchenzahl Il fiir Wege, Zufahrten, Nebengebiude
etc) um bis zu 75% kann vom Bauamt Nord-Riigen nicht unterstiitzt werden. Im Bereich
Hochzeitsberg ergdbe dies eine zu hohe Bebauung und Versiegelung, welche nicht orttypisch
ist. Auch eine dauerhafte Wasser- und Gasdurchlassigkeit der Oberflachen kann niemand
gewahrleisten und nutzt angesichts der Bodenverhéltnisse am Hochzeitsberg auch nichts. Ein
Bodengutachten wird seitens des Amtes Nord-Riigen dringend empfohlen. Schwerpunkt:
Niederschlagswasser.

AuBerdem ist flir die gesicherte Loschwasserentsorgung der gesamten Ferienanlage zu
sorgen. Da sich der geplante Ausbau des Hafens tGberhaupt noch nicht zeitlich festlegen lasst
und die Léschwasserversorgung in diesem Bereich nicht durch den ZWAR gesichert werden
kann, sollte von der Gemeinde der Bau einer Loschwasserentnahmestelle am Bodden (gut
erreichbar fur die Feuerwehr) gefordert werden.
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