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als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
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4.Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften Nr. 4 ,,Wohnge-
biet Viervitz“, Gemeinde Zirkow
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1) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich /Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Ortslage Viervitz und schlieRt als An-
derungs- und Erganzungsbereich an den rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 4 ,Wohngebiet
Viervitz“ der Gemeinde Zirkow an. Im Geltungsbereich der Planung liegen die Flurstlicke
41/2 und 40/1 (teilweise) sowie vollstandig die Flurstlicke 42,41/3, 36/3, 36/4, 36/5, 36/6,
35/1, 37/1 und 37/2 der Flur 1 der Gemarkung Viervitz mit einer Flache von insgesamt ca.
1,1 ha. Das Plangebiet ist zu grof3en Teilen bebaut.

Abbildung 1: Luftbild mit Planungsumgriff in Rot und urspriinglichem Bebauungsplan. In Blau der Bereich der 1.Ergdnzung des
Bebauungsplans.

1.2.) Ziele der Planung

Am westlichen Rand der Ortslage im Anschluss an den rechtskraftigen Bebauungsplan liegt
eine durch Einzelhauser gepragte Bebauungsstruktur. Es handelt sich um einen historischen
Siedlungsbereich, der sich -ursprunglich als Gutsanlage entstanden- in den letzten Jahrzehn-
ten zu einem Einzelhausstandort entwickelt hat. Dieser Bereich soll nun planungsrechtlich so
gesichert werden, dass eine mal3volle Nachverdichtung des Bestandes stadtebaulich vertret-
bar ist. Ziel der Planung ist:

- die Festigung und Entwicklung durch Arrondierung des Ortes Viervitz entlang beste-
hender ErschlieRungsstrukturen,

- eine landschaftsvertragliche Ortsrandgestaltung, Sicherung von Gehdlzstrukturen,
- mit der Planung werden die bestehenden Nachverdichtungspotentiale aktiviert und
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somit die Inanspruchnahme unerschlossener Bauflachen vermieden wird. Die Planung
dient dem schonenden Umgang mit Grund und Boden

- die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung und die Befriedung der Wohnbedirfnisse der Bevolke-
rung.

Im Sinne einer einheitlichen Ortslagenentwicklung sollen die Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplans Nr.4 ,Wohngebiet Viervitz* auch fir den vorliegenden Planbereich grundsatz-
lich Gbernommen werden.

Fur den Planbereich wird erganzend die Pflanzliste des bestehenden Bebauungsplans tber-
arbeitet. In der Pflanzliste wird die Gemeine Esche angesichts des grassierenden Eschen-
triebsterbens gestrichen. Die Himbeere ist wegen ihrer Wuchsigkeit nicht fur den allgemeinen
Hausgarten geeignet. Die Festsetzungen fir die Baufelder 7-10 liegen aulRerhalb des Gel-
tungsbereiches der vorliegenden Anderung, werden jedoch als redaktionelle Anpassung ge-
andert, da ein ursprungliches Baufeld 7 unmittelbar ostlich der Kreisstraflde nicht mehr Gegen-
stand der urspriinglichen Satzungsfassung ist. Es wurde bereits zur Zeit der Planaufstellung
zugunsten der Darstellungen eines Radweges gestrichen.

1.3.) Verfahren

Das Plangebiet ist maRgeblich baulich vorgepragt, so dass es sich bei der Planung um eine
Mafinahme der Nachverdichtung im Sinne des § 13a BauGB handelt. Ein Bebauungsplan fir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt wer-
den, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungs-
verordnung oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000gm, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Die zulas-
sige Grundflache von 20.000gm wird mit der Planung nicht Gberschritten. Mit der Planung ist
eine zulassige Grundflache von maximal 1.446 gm Uberbaubar. Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, bestehen
nicht.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind. Auf Grund der im Plangebiet bestehenden Wohnnutzungen und Privat-
garten kann davon ausgegangen werden, dass mit der Planung keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Auch werden keine Natura-2000-Gebiete beeintrachtigt. Die Planung kann im beschleunigten
Verfahren durchgeflhrt werden.

Im beschleunigten Verfahren ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupas-
sen und gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
SchlieRlich soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden.
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1.4.) Ubergeordnete Planungen

1.4.1)) Erfordernisse der Raumordnung

Zirkow liegt gemal dem Regionalen Raument- .. ..
wicklungsprogramms Vorpommern (RREP VP) %

im Tourismusentwicklungsraum. Das Plange- %
biet ist Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft dargestellt. Insgesamt ist die Ge- 7
meinde Zirkow als Gemeinde des Nahberei- X
ches dem Mittelzentrum Bergen auf Riigen zu- %
geordnet.

Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Be-
rucksichtigung sparsamer Inanspruchnahme
von Natur und Landschaft vollziehen (Pro-
grammsatz 4.4.1(7)), da durch einen sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden Beein-
trachtigungen der naturlichen Potenziale mini-
miert werden.

Das Plangebiet liegt ausgespart bzw. umgeben 7
von einem Vorbehaltsgebiet flir Kompensation
und Entwicklung.

1.4.2)) Darstellung im Flachennutzungsplan

Im seit 16. Mai 2000 rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Zirkow ist die Orts-
lage Viervitz und mithin das Plangebiet vor dem
Hintergrund einer damals in der Nachbarschaft
bestehenden Schweinezuchtanlage als ge-
mischte Bauflache dargestellt.

/. o
aa R i W n0es
SEF Qi e
1\WSZ Ul

In der Begrindung (Erlauterungsbericht) wird
zum Entwicklungsziel fur Viervitz dargestellt,
dass sich auch eine Wohnbauentwicklung — wie
auch schon im Ort vorhanden — in Viervitz fortset-
zen und entwickeln soll. Unter Berucksichtigung
der erfolgten Entwicklung sowie der bestehenden
Nutzungen und Bebauungen ist die Planung mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar.

Die Erganzung zum Bebauungsplan Viervitz Abbildung 3: FNP Zirkow, Ausschnitt

weist in seinem Geltungsbereich ein Allgemeines

Wohngebiet aus. Das WA ist —auch wenn tatsachlich aktuell das Plangebiet entsprechend dem
Nutzungskatalogs eines WA genutzt wird- nicht aus den Darstellungen des FNP ableitbar. Der
Flachennutzungsplan soll allerdings, da es sich um ein beschleunigtes Verfahren handelt, im
Wege der Berichtigung angepasst werden.
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1.4.3.) Aussagen im Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Zirkow liegt kein Landschaftsplan vor.

1.5.) Zustand des Plangebietes

1.5.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Viervitz ist ein kleiner Ortsteil
der Gemeinde Zirkow, stdlich
gelegen vom Hauptort. Die in
der Ortslage Viervitz bestehen-
den Nutzungen umfassen vor
allem Wohngebaude sowie ei-
nen Reiterhof mit weiteren
Dienstleistungen aus dem Be-
reich des Reitsports und ange-
schlossenen  Ubernachtungs-
mdglichkeiten. Gemal
BauNVO ahnelt der ostliche
Bereich eher einem allgemei-
nen Wohngebiet, wahrend der
westliche Bereich zum Wohnen
und als Reiterhof genutzt wird.

Bei dem Plangebiet handelt es
sich um bereits baulich vorge-
pragte Grundsticke am &stli-
chen Rand des Siedlungsbe-  Abbildung 4: Lufbild der gesamten Ortslage von Vievitz

reichs. Die Grundsticke sind

durch Wohnnutzung gepragt. Die Wohnbebauung wird im Stden und Osten durch den beste-
henden Reiterhof begrenzt wahrend sie im Westen und Norden teilweise durch eine offene
Baum-, Zaun- und Heckenstruktur sowie einen Feldweg von der dahinterliegenden Weide- und
Ackerflache getrennt wird.

1.5.2.) Schutzgebiete im bzw. in der Nahe des Plangebietes

Die Ortslage Viervitz ist umschlossen vom Landschafts-
schutzgebiet L 81 ,Ostrigen” (30644ha) gemaf Beschl.
Nr. 18-3/66 RdB Rostock v. 4.2.1966.

Schutzgebiete nach internationalem Recht bestehen
erst in einer Entfernung von ca. 3,5 km:

- FFH-Gebiet DE 1646-302 Tilzower Wald,

- FFH-Gebiet DE 1647-303 Granit,

- FFH-Gebiet DE 1547-303 Kleiner Jasmunder
Bodden mit Halbinseln und Schmaler Heide so-

wie
- SPA-Gebiet DE 1446-401 Binnenbodden von
Riigen und
- SPA-Gebiet DE 1747-402 Greifswalder Bodden
und stidlicher Strelasund. Abbildung 5: Landschaftsschutzgebiet (griin) Aus-
zug aus dem Umweltkartenportal
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Im Plangebiet sind in den verfugbaren Informationen des Landes keine gesetzlich geschutzten
Biotope oder Geotope dargestellt. Aul3erhalb des Plangebiets jedoch sind Biotope bekannt. Im
Folgenden werden die bis zu einem Abstand von 500m zum Plangebiet liegenden Biotope
aufgeflhrt:

Gewasserbiotop (1) nordwestlich des Plangebietes in
einem Abstand von ca. 450m mit der Nummer
RUEO05959 und der Bezeichnung ,,Permanentes Klein- :
gewdsser, Grol3rbhricht/Stehendes Kleingewésser, [ 1
einschlie8lich Ufervegetation®. Es umfasst eine Ge- e
samtflache von 0.3149 ha, u /e
=

6 7

Feuchtbiotop (2) in einer Entfernung von ca. 200m mit

der Nummer RUE06183 und dem Namen ,,Grof3fldchi- = =
ges Feuchtgebiisch ca. 1,2km siidwestlich Zirkow / na- =4 ’
turnahe Simpfe; Réhrichtbestdnde und Riede Torfsti- 5

che, einschl. der Uferveg.“ Das Biotop hat eine Ge- 2 3
samtflache von 12.0953ha, :

Feuchtbiotop (3) mit der Nummer RUE06191 und dem  Abbildung 6: Gewasserbiotop (blau) Gehdlzbiotop
Namen , Sumpfreitgras-Ried ca. 800m norddstlich Po-  (9rén) Feuchtbiotop (braun)

sewald /Rohrichtbestdnde und Riede*, sidwestlich in einer Entfernung von ca. 450m zum
Plangebiet mit einer Gesamtflache von 0.6595ha,

Geholzbiotop (4) mit der Nummer RUE05947 mit dem Namen ,Geblsch/ Strauchgruppe;
Weide; feucht-frisch; entwéssert; Untergrund beweidet /Naturnahe Feldgehblze*, mit einer Ge-
samtflache von 0.274ha in einer Entfernung von sich 350m siddstlich zum Plangebietes,

Geholzbiotop (5) mit der Nummer RUE06185 und dem Namen ,, Geblsch/ Strauchgruppe;
Weide; feucht-frisch; entwéssert; Untergrund beweidet /Naturnahe Feldgehélze® und der Ge-
samtflache von 0.81ha befindet sich 350m siiddstlich des Plangebietes,

Permanentes Kleingewasser (6) mit der Nummer RUE06186, Biotopname: undiff. Réhricht;
verbuscht, Geholz, Erle, Soll; mit 0.4684 ha,

Baumgruppe (7) mit der Nummer RUE05955, Naturnahe Feldgehdlze mit 0.114 ha.

1.5.3.) Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Sudlich und westlich zum Plangebiet in einer
Entfernung von ca. 60m (westlich) bzw. 70m (stdlich) liegt ein nicht berichtspflichtiger Gewas-
sergrabe in der Widmung des WBV (Gewassercode: 0:48/46).

Das Plangebiet liegt zudem auf3erhalb jeglicher 150m-Kisten- und Gewasserschutzstreifens
nach § 29 NatSchAG M-V bzw. aulRerhalb eines 200m-Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-V.

1.5.4.) Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes
Karow. Dieses Trinkwasserschutzgebiet wurde mit dem Kreistagsbeschluss 65-12/81 vom
10.09.1981 festgelegt. Der Schutzstatus hat gemaR § 136 LWaG weiterhin Bestand, ebenso
die auf der Grundlage der TGL 24 348 und 43 850 festgelegten Schutzanordnungen.
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1.6.) Plangrundlage / Kosten

Die Plangrundlage beruht auf dem Auszug der Liegenschaftskarte vom Juni 2018. Die Ge-
meinde wird kostenfrei gestellt.

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Stadtebaulicher Entwurf/ Begriindung zentraler Festsetzungen

Abbildung 7: stadtebaulicher Entwurf

Grundsatzlich ist mit der Planung dem Umstand Rechnung zu tragen, dass es sich um ein
Plangebiet handelt, dass zu grof3en Teilen bebaut und das auch im Zusammenhang mit dr
norddstlichen bestehenden Bebauung als Innenbereich nach § 34 BauGB zu bewerten ist.

Die Festsetzungen des Ursprungsplans zu Art und Mal} der baulichen Nutzung werden voll-
umfanglich auf die Erweiterungsflache Ubertragen.

Art der baulichen Nutzung

Mit der Planung sollen die bestehenden Nutzungen im Plangebiet planungsrechtlich gesichert
und eine geordnete Weiterentwicklung ermoglicht werden. Der Nutzungskanon zur Art der
baulichen Nutzung der bestehenden Planung wird uneingeschrankt Gbernommen, da die Aus-
weisungen des bestehenden Bebauungsplans und die ausgeubten Nutzungen nicht wesent-
lich unterscheiden und angesichts der Innenbereichssituation nach § 34 BauGB keine stadte-
baulichen Griinde finden, den Nutzungskatalog einzuschranken.

Die im Ursprungsplan vorgesehene Differenzierung der Zulassigkeit unter Ausnahmevorbehalt
fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie
die Nichtzulassigkeit von Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen wird fur
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die vorliegende Planung ebenfalls Gbernommen.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird entsprechend der Ursprungsplanung auf maximal 2
Wohnungen je Wohngebaude begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir den Ergénzungsteil des Bebauungsplans ,Wohnge-
biet Viervitz* aus der Ursprungsplanung ibernommen. Aufgrund der Grundstiicksgréf3en so-
wie der Lage im gering besiedelten landlichen Raum geschuldet wird im Plangebiet das ver-
gleichsweise niedrige Mal} der baulichen Nutzung des Ursprungsplans tbernommen (GRZ
von 0,2).

Nebenanlagen und Garagen

Die Erweiterung des Malles der Bebauung fir die in § 19 (4) BauNVO genannten Anlagen
Uber die 70% hinaus soll der Tatsache Rechnung tragen, dass Hauptnutzungen teilweise in
der zweiten Reihe liegen und eine entsprechende Erreichbarkeit gesichert sein muss.

Ortsrandeingriinung

Die im urspringlichen Bebauungsplan Nr.4 festgesetzte Ortsrandbegriinung gegeniber der
offenen Landschaft wird im Erganzungsbereich Ubernommen. Allerdings soll die Eingrinung
mit Strauchern auf eine Heckenbreite von 3,0m erfolgen, da manche Randbereiche baulich
genutzt werden. Die Hecke wird als Flachen zur Anpflanzung von Strauchern lberlagernd mit
dem WA bis Grunflachen festgesetzt.

In Bereichen, die noch nicht durch den Bestand gepragt sind, werden im Ubergang zur Land-
schaft private Grunflachen als Hausgarten festgesetzt. Diese festigen den bestehenden Cha-
rakter des Siedlungsabschlusses nach Norden und Westen gegentiber dem Landschaftsraum.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden ebenfalls aus der Ursprungsplanung ibernommen und
jedoch fur den Ergénzungsbereich wird die Spanne der zulassigen Dachneigungen auf 27-
50° erweitert, da es sich hier teilweise um bestehende und zuléssigerweise errichtete Gebaude han-
delt. Deren Zulassigkeit soll nicht mit der Planung in Frage gestellt werden.

2.2.) Fldachenbilanz

Nutzung Baugrund- Zulassige Zulassige | best. Versieglung Differenz
stiick| Grundflache | Versiegelung *
bei GRZ 0,2
Allg. Wohngebiet WA | ca. 7.322 qm 1.466 qm 2.492 qm ca.1.349 gqm | ca.+ 1.143 qm
Priv. Griinflache ca. 3.151qm - - - -
Verkehrsflache ca.466 qm - ca.466 qm ca.466 qm +/-
Gesamtgebiet ca.10.939 gm ca. 2.662 gm ca.1.758 gqm | ca.+ 1.143 gm

* gem. § 19(4) BauNVO

2.3.) ErschlieBung

2.3.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die bestehenden Gemeindestral’en erschlossen. Die Parzellen 35/1,
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36/3 und 36/5 werden Uber ein im Grundbuch eingetragenes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
bzw. Uber das Flurstlick 35/2 erschlossen.

2.3.2.) Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist ortstiblich erschlossen. Die Erganzung wirkt sich nicht auf die Anforderun-
gen an die ErschlieBung aus. Die Aussagen in der Begrindung zur 1.Anderung bleiben wei-
terhin gultig:

Trinkwasserversorgung: In der Ortslage sind Anschlussméglichkeiten fir die Trinkwasserver-
sorgung gegeben. Die Grundstlicke sind bereits erschlossen. Das Netz ist evtl. grundstlcks-
bezogen zu erweitern. Es gelten die Regelungen der entsprechenden gultigen Satzungen des
ZWAR.

Schmutzwasser: Fur die Abwasserbeseitigung aus dem Plangebiet stehen Anschlussmdglich-
keiten in Viervitz zur Verfugung.

Niederschlagswasser: Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unver-
schmutzt bzw. nur geringfligig verschmutzt einzuschatzen. Es kann und sollte daher soweit
moglich vor Ort verwertet oder dem Wasserkreislauf zugefihrt werden.

Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit wurde bereits im Bauleitplanverfahren zur Aufstel-
lung des Ursprungsbebauungsplans in Form der Baugrunduntersuchung durch das Ingenieur-
biro Weilte vom 13. September 2004 (Projekt-Nr.: 02/13/04) erbracht und durch die untere
Wasserbehdrde bestatigt.

Léschwasser: Das Plangebiet ist Idschwassertechnisch erschlossen. Die Loschwasserversor-
gung des rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgt Giber den norddstlich zum Plangebiet vor-
handenen Teich, Uber den auch der Erganzungsbereich erschlossen werden kann.

Telekommunikation: Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.
Der ungestorte Betrieb der Telekommunikationslinie muss weiterhin gewahrleistet werden.
Das Nutzungsrecht in Verkehrswegen ergibt sich aus § 68 TKG. Auf Privatgrundstiicken wur-
den ggf. privatrechtliche Vereinbarungen mit den Grundstiickseigentiimern abgeschlossen.

Mullentsorgung: Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomiills gemaf der
Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis Rigen
(Abfallwirtschafts- und Gebulhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung
vom 28.10.2013 durch den Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
bzw. durch von ihm beauftragte Dritte bereits durchgefihrt.
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3.) Auswirkungen der Planung

3.1.) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.) insbesondere auf die
im Folgenden aufgefuhrten offentlichen Belange einzugehen:

- die Befriedung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere durch Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung,

- die Festigung und der Erhalt bestehender Ortslage durch planerische Absicherung der
Entwicklungsmaoglichkeiten

- den schonenden Umgang mit Grund und Boden durch Aktivierung vorhandener Nach-
verdichtungspotentiale an bestehenden erschlossenen Ortslagen und dadurch Vermei-
dung von Inanspruchnahme unerschlossener Bauflachen

- eine landschaftsvertragliche Ortsrandgestaltung und Sicherung von Gehdlzstrukturen

Darlber hinaus sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

3.2.) Umweltrelevante Auswirkungen

3.2.1.) Allgemeines /| Methoden

Bei Bebauungsplanen zur Einbeziehung von Aulienbereichsflachen nach § 13b BauGB entfallt
die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltprifung.

Im Folgenden soll daher Uberschlagig geprift werden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich
erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB bzw. § 1a BauGB in der
Abwagung zu berlcksichtigen waren. Dabei sind Uiberschlagig folgende mogliche umweltrele-
vante Auswirkungen der Planung zu berucksichtigen.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MafRnahmen sind auf Grund der be-
reits vorhandenen Bebauung sowie bestehenden Nutzung insgesamt von geringer Erheblich-
keit. Negative Auswirkungen auf umweltrelevante Belange sind nicht erkennbar.

» Angesichts der geringfiigigen Anderung durch Setzung der Baufenster und Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, sowie der wesentlichen Festsetzungen zu
Art und Mal3 der baulichen Nutzung ergeben sich im Vergleich zur bestehenden Nut-
zung anlagebedingt keine Anderungen. Die Festsetzungen zur Grinordnung (Griunfla-
chen, Pflanzgebote) wirken sich grundsatzlich erhalten und vermehrend auf den Pflan-
zenbestand aus.

e Auch betriebsbedingt sind keine der Planung zuzuschreibenden umweltrelevanten
Auswirkungen erkennbar. Die bereits bisher zulassigen Nutzungen sollen auch weiter-
hin im Gebiet zulassig sein.

o Baubedingte Belastungen (Larm, Staub, Fahrzeugverkehr) kdnnen vernachlassigt wer-
den, da die Bebauung bereits besteht. Die durch An- und Umbauten hervorgerufenen
Stérungen sind als gering zu betrachten.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MalRnahmen sind insgesamt von ge-
ringer Erheblichkeit.
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3.2.2.) Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)

Schutzgut

Bestand

Boden

Allgemein Bodenfunktionsbereich sickerwasserbestimmte Sande

Flache

Aktuelle Nutzung als Wohngebiet, sudlich und &stlich Anschluss an
bestehende Wohngebiete, nérdlich und westlich an Griin- und Acker-
land

Wasser

keine Gewasser im Plangebiet vorhanden, Graben 0:48/46 in einem
Abstand von ca. 60 m in siidwestlicher Richtung,

kein Uberschwemmungsgebiet,

vollstandig innerhalb Wasserschutzgebiet Karow (TWSZ Ill); Grund-
wasserleiter unbedeckt, Machtigkeit bindiger Deckschichten < 5 m,
Geschitztheit gering

WRRL

keine gem. WRRL berichtspflichtigen Gewasser in der naheren Um-
gebung oder im direkten Zusammenhang mit dem nahegelegenen
Grabensystem

Klima/Luft

Plangebiet bereits Teil des Siedlungsgebiets, Ubernimmt keine
Funktion fur Kalt- und Frischluftentstehung ein, allgemein klimatisch
unbelastet durch Lage im Iandlichen Raum und gute Durchgriinung

Folgen des Klimawandels

Klimatische Belastungen (projektbezogene Auswirkungen) sind an-
gesichts der geplanten Nutzungsart und —intensitat nicht absehbar

Warme / Strahlung

Das gut durchliftete Plangebiet nahe der Kiiste des Greifswalder
Boddens und der Ostsee neigt nicht zu Hitzeanstauungen und
Strahlungsbelastungen

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Intensiv genutzte und gepflegte Siedlungsbiotope in Form von
Hausgarten (Ziergarten) mit Strauchern, Hecken und Baumen. Der
Bestand an Einzelgehdlzen wird in der nachfolgenden Tabelle doku-
mentiert.

Keine gesetzlich geschiitzten Biotope in der ndaheren Umgebung
des Plangebiets. Nachstgelegenes (RUE06183 Grof3fldchiges
Feuchtgeblisch ca. 1,2 km siidwestlich von Zirkow) in ca. 260 m
Entfernung, abgeschirmt durch bestehende Bebauung.

Das Vorkommen geschitzter bzw. streng geschuitzter Arten kann
generell auch in Siedlungsbereichen nicht ausgeschlossen werden.

Végel: Die Hausgarten mit artenarmem Zierrasen, Strauchern, Bau-
men und Siedlungshecken bieten aufgrund der Lage innerhalb der
Siedlung und der intensiven Pflege und Nutzung vor allem Genera-
listen einen idealen Lebensraum. Kartierungen der Artengruppe lie-
gen nicht vor.

Flederméuse: Quartiere sind an den Gebauden und im Altbaumbe-
stand zu erwarten, jedoch keine Winterquartiere im Plangebiet oder
dessen naherer Umgebung. Kartierungen der Artengruppe liegen
nicht vor.

Reptilien: keine geeignete Habitatausstattung fir die Artengruppe,
es fehlen ruhige Sonnenplatze und Winterquartiere.

Amphibien: keine geeignete Habitatausstattung fur die Artengruppe,
es fehlen aquatische Lebensrdume und lockerbddige Uberwinte-
rungsplatze.

Fischotter: Nachweis im Messtischblattquadranten, jedoch keine
Habitateignung im Gelande.

Nachweise von Wiesenweihe, Rotmilan, Kranich und Weif3storch im
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MTBQ, jedoch keine geeigneten Lebensraume innerhalb des Plan-
gebiets.

Rastgebiete der Stufe 2 (mittel bis hoch) westlich und nérdlich an-
grenzend.

Landschaft

Landschaftsbildraum: Acker und Wiesenlandschaft zwischen Karow
und Vilmnitz, Nr. 11 7 — 10, Bewertung Stufe 3, hoch. Der Landschafts-
bildraum ist reich strukturiert mit vielen interessanten, harmonischen
Teilrdumen und sehr abwechslungsreich.

Das kleinraumige Landschaftsbild ist durch das Wohngebiet sied-
lungsgepragt. Das Vorhaben beeintrachtigt keine wertvollen Sicht-
beziehungen. Es wird zum Teil von bestehender Bebauung und Ge-
hdlzen zur Umgebung hin abgeschirmt.

Mensch / Menschliche Ge-
sundheit / Bevolkerung

Erholung: keine erholungsrelevante Struktur

Infrastrukturkosten: ErschlieBung durch Nachverdichtung bestehen-
der Siedlungsflachen bereits vorhanden

erhohte Distanz zu Freirdumen: nein

Hitzestress Risikobevoélkerungsgruppen (Kleinkinder, Menschen
Uber 75, Vorbelastete): nein

Storfall

Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Storfallbetriebe vor-
handen, deren Sicherheitsbereiche sich in das Plangebiet hinein er-
strecken

Kultur und Sachguter / His-
torisches Erbe

nicht betroffen

Erfassung Einzelbaumbestand

Der Einzelbaumbestand im Plangebiet ist in folgender Tabelle dargestellt:

Tabelle 1 — Kartierung Einzelbdume

Nr. Baumart StU | Kronen Bemerkung (Nummer) | gepl. Um-| Schutz-
incm| Ginm gang status

1 | Robinia pseudoacacia 111 9 E §

2 | Robinia pseudoacacia 113 9 E §

3 | Fraxinus excelsior 153 12 E §

4 | Robinia pseudoacacia 119, 12 E §

154

5 | Ulmus glabra 178 10 E §

6 | Fraxinus excelsior 109 7 E §

7 | Fraxinus excelsior 67 6 E [

8 | Fraxinus excelsior 46 3 sehr viel Totholz E

9 | Fraxinus excelsior 66 5 E S
10 | Ulimus glabra 90 6 Zwiesel ab 0,5 m E S
11 | Fraxinus excelsior 39 5 E

12 | Fraxinus excelsior 72 7 stark gebogener Stamm E S
13 | Fraxinus excelsior 73 7 Zwiesel ab 0,1 m E

14 | Fraxinus excelsior 47 5 E

15 | Ulmus glabra 58 8 E S
16 | Ulmus glabra 47 6 E

17 | Ulmus glabra 104 7 Zwiesel ab 0,5 m E §
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geschrankt

Nr. Baumart StU | Kronen Bemerkung (Nummer) | gepl. Um- | Schutz-
incm| Ginm gang status

18 | Juglans regia “60, 16 E §
70, 80

19 | Fraxinus excelsior 83 5 E S

20 | Picea spec. 66 5 E

21 | Picea spec. 66 5 E

22 | Picea spec. 84 5 E S

23 | Fraxinus excelsior *60, 10 Zwiesel ab 0,5 m E S
80, 80

24 | Fraxinus excelsior *170 7 stark beschnitten, Krone ein- E S

geschrankt
25 | Ulmus laevis *120 6 stark beschnitten, Krone ein- E §

aufgenommen am 09.08.2018, Bearbeiter: N. Schlorf, V. Zimmermann

Legende
StU = Stammumfang

*Stammumfang aufgrund schwerer Zuganglichkeit geschatzt

Kronen@d = Kronendurchmesser

E = Erhalt
S = Schutz nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Zirkow
§ = Schutz nach § 18 NatSchAG M-V
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Abbildung 8: Einzelbaumbestand im Plangebiet unmal3stéblich, genordet

3.2.3.) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung: Mit Um-
setzung wird eine Nachverdichtung des Wohngebiets erfolgen. Mit einer GRZ von 0,15 im
nordlichen und 0,25 im zentralen und sudlichen Bereich und freistehenden Einzel- und Dop-
pelhdusern wird der griingepragte Charakter der Siedlung erhalten. Damit werden die Ober-
grenzen des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete nicht ausgeschopft.

Gewerblich, handwerklich oder industriell genutzte Grundstiicksflachen sind nicht Bestandteil
der Planung. Gewerbe- und Industriegebiete mit belastenden Staubemissionen
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(Windverfrachtung) sind auch im Umfeld nicht vorhanden. Nutzungsbedingt kann das Nieder-
schlagswasser als gering bzw. tolerierbar verschmutztes Regenwasser gelten.

Insgesamt wird sich die Versiegelung um bis zu 2.312 m? erhéhen. Rodungen im Einzelbaum-
bestand sind nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Schutzguter

Schutzgut voraussichtliche erhebliche Auswirkungen

Boden Die zunehmende Bebauung des Gebietes verursacht eine gréRere

Flach Versiegelung mit Verlust der jeweiligen Boden- und Grundwasserneu-

ache bildungsfunktionen. Aus der Art und dem Umfang der zulassigen bau-

Wasser lichen Nutzungen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz-
guter ableitbar. Wertgebende Elemente werden nicht beeintrachtigt,
die geplante Nutzung stellt keine Gefahrdung fir das Trinkwasser-
schutzgebiet dar.

WRRL nicht betroffen

Klima/Luft Eine Zunahme der bereits bestehenden Versiegelung wird keine er-

heblichen Auswirkungen auf das Lokalklima verursachen.

Folgen des Klimawandels

Mit mdglichen Extremwetterereignissen einhergehende projektbezo-
gene Umweltrisiken auf andere Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

Warme / Strahlung

Eine erhebliche Warme- oder Strahlungsemission wird mit der Um-
setzung der Planung nicht einhergehen

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Bestandsorientiertes Vorhaben. Keine Beeintrachtigung der Bio-
topvernetzung (Zerschneidungswirkung), keine Beanspruchung wert-
gebender Lebensrdume, keine Betroffenheit von § 20-Biotopen. Ak-
tuell keine Betroffenheit nach § 44 BNatSchG erkennbar (vgl. AFB
siehe Anlage). Bei Sanierungsarbeiten sind die Artengruppen Fleder-
mause und Brutvogel zu bericksichtigen.

Landschaft

Durch Nachverdichtung bestehender Bebauung verandert sich ledig-
lich fur die benachbarten Grundstiicke lokal das Ortsbild. Es werden
keine wertvollen Sichten beeintrachtigt, das Gelande ist nicht einseh-
bar und soll weiter eingegrint werden.

Mensch / Menschliche Ge-
sundheit / Bevolkerung

Veranderung der visuellen Situation durch Nachverdichtung der Be-
bauung, keine Veradnderung der Nutzungssituation, da offentliche
Wegeverbindungen erhalten bleiben.

Mit dem ausgewiesenen Mal} der baulichen Nutzung in der ausge-
wiesenen Art wird die allgemeine Lebensqualitat und Erholungseig-
nung im Gebiet geférdert.

Storfall

keine

Kultur und Sachguter / His-
torisches Erbe

nicht betroffen

3.2.4.) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Planung wiirde voraussichtlich keine Anderung des Status-Quo erfolgen, die intensive
Wohnnutzung wirde in aktuellem Umfang erhalten bleiben.
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3.2.5.) MaRnahmen

Fur das bedarfsorientierte Vorhaben wird eine Flache beansprucht, welche sich bereits im
Siedlungszusammenhang befindet (Wohnnutzung innerhalb sowie sidlich und 6stlich angren-
zend).

Zur Sicherung einer angemessenen Durchgriinung wird eine moderate bauliche Dichte (GRZ
0,15 bis 0,25) festgesetzt. Zur offenen Landschaft hin wird das Plangebiet mit einer freiwach-
senden Heckenstruktur eingegrint.

A1 Okologische Baubegleitung (OBB)

Um das Eintreten der Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist vor Beginn
von Sanierungs- und Abbrucharbeiten eine Artenschutzkontrolle der potenziellen Quartiere an
Gebauden durchzufiihren. Bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung der potenziell
nutzbaren Quartierbereiche, sollte ein dkologischer Baubetreuer hinzugezogen werden, um
Toétungen zu vermeiden und aufgefundene Tiere fachgerecht bergen, versorgen und wieder
ausbringen zu kénnen.

A2 Bauzeitenregelung

Um das Eintreten der Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG in Bezug auf europaische
Vogelarten zu vermeiden, ist eine konfliktvermeidende Bauzeitenregelung vorgesehen. Dem-
nach sind der Beginn der Bauarbeiten am Gebaudebestand ebenso wie die erforderlichen
Rodungsarbeiten in den gem. § 39 BNatSchG vorgeschriebenen Zeitraum vom 01.10. bis
01.03. jeden Jahres zu verlegen.

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

3.2.6.) Eingriffsbewertung

Eingriffsermittlung: Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB bzw. zur
Einbeziehung von Auenbereichsflachen nach § 13b BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgenommen von der generellen
Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschutzte Biotope und Landschaftsbestand-
teile wie Baume.

Der Baumschutz ist konkurrierend durch § 18 NatSchAG M-V sowie die Baumschutzsatzung
der Gemeinde Zirkow festgelegt.

Bestandsverluste geschutzter Badume sind 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 (2) BNatSchG auszugleichen, und kénnen daher im Bebauungsplan durch die Stadt
nicht abschlieRend geregelt werden. § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG stellt die Vollzugsfahigkeit des
Bebauungsplans sicher, da die Naturschutzbehérde von den Verboten Ausnahmen zuzulas-
sen hat, wenn ein nach sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben
sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann. Ersatz-
pflanzungen kénnen im Rahmen der Fallgenehmigung auf den privaten Baugrundstiicken an-
geordnet werden. Nach textlicher Festsetzung 4. sind auf den mit der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzten Pflanzflachen standortgerechte, einheimische Straucher (siehe Pflanzenliste) zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Nach textlicher Fest-
setzung 5 sind die mit dem Planzeichen 13.2 PlanZV in der Planzeichnung zur Erhaltung fest-
gesetzten Baume dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen.
Hierzu ist Baumschulware, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm in 1,2 m
Hohe zu verwenden.
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3.2.7.) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan der Gemeinde Zirkow ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersu-
chung bzgl. der Schutzglter Boden, Flache, Wasser, Klima, Folgen des Klimawandels, Pflan-
zen und Tiere, Biodiversitat, Landschaft, Landschaftsbild sowie Mensch, menschliche Ge-
sundheit, Bevolkerung als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der
Schutzguter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umge-
bung, sowie den festgesetzten Zulassigkeitsbeschrankungen nicht zu erkennen. Das Vorha-
ben liegt in keinem Sicherheitsbereich von Stdrfallbetrieben und verursacht keine Schadigung

des Schutzgutes Historisches Erbe.

Wechselwirkungen zu anderen Vorhaben kénnen ausgeschlossen werden. Es sind keine er-
heblichen Auswirkungen der Planung auf die zu prifenden Belange darstellbar. Folglich wer-
den keine MaRnahmen zu Minderung oder Vermeidung bzw. Monitoring ausgewiesen.

Schutzgut Erheblichkeit
Flache / Boden / Wasser / Klima / Folgen des | nicht gegeben
Klimawandels

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

Zirkow, Juni 2020
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