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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

I. 1) Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)
1.1.1) Art der baulichen Nutzung

WA (Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO)
Zuldssig sind:

- Wohngeb&ude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerksbetiebe.
Ausnahmsweise zulassig sind:

- sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe.

Alle sonstigen unter § 4 BauNVO genannten zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen sind nicht zuldssig.

1.1.2) MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

§ 19(4) BauNVO: Das zuldssige Mal der baulichen Nutzung darf mit Garagen und Stellpiatzen mit
ihren Zufahrten, mit Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und mit baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberfliche um héchstens 50% iiberschritten werden. Eine weitere Uberschrei-
tung ist unzulassig.

.2) Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB

Eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO, die als Gebaude anzusprechen sind oder von denen Wirkungen wie von Gebauden ausge-
hen, ist nur zul&ssig, sofern diese einen Abstand von mindestens 4,0 m zur anliegenden Verkehrs-
flaiche einhalten.

1.3) Anschluss der Grundstﬁckevan die Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 4,0 m zuldssig.
~ Auf einem Grundstiick ist jeweils nur eine Zufahrt zuldssig.

1.3) GriinordnungsmafRnahmen
1.3.1) Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzung von Einzelbdumen: Pflanzung und dauerhafter Erhalt von einem Einzelbaum je Bau-
grundstiick an den in der Planzeichnung angegebenen Standorten sowie von zwei Einzelbdumen
im offentlichen Raum (Verkehrsflache).

Die Pflanzungen sind in 12 gm unversiegeltem Wurzelraum in der Pflanzqualltat Hochstamm, 3 x
verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm mit den folgenden Arten durchzufiihren.

Acer campestre (Feld-Ahomn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Acer platanoides (Spiizahorn),
Betula pendula (Hénge-Birke), Corylus colurna (Baum-Hasel), Crataegus laevigata (Eingriffliger
WeiBdorn), Crataegus laevigata 'Paul's Scarlett' (Echter Rot-Dorn), Crataegus monogyna (Zwei-
griffliger Weildorn), Malus sylvestris (Holz- Apfel), Prunus avium (Vogel- Kirsche), Pyrus pyraster
(Wild- Birne), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sorbus x intermedia (Schwedische Mehlbeere), Sor-
bus torminalis (Elsbeere), Ulmus glabra (Berg- Ulme).

Von den in der Planzeichnung angegebenen Standorten kann innerhalb des Grundstiicks um bis
zu 5,0 m abgewichen werden. Bestandteil der AusgleichsmaRnahme ist die Pflege der Béume in
den der Pflanzung folgenden 3 Vegetationsperioden.

1.3.2) Griinordnungsmafnahmen zur Grundwasserneubildung (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)



Anfallendes Oberflachenwasser ist im Planbereich zur Versickerung zu bringen. Fuwege, Stellplat-
ze und ihre Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und
Luftdurchl&ssigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Betonierung oder Asphaltierung sind unzulassig.

II) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 LBauO M-V)

Il.1) Dachform / -material

Déacher sind mit einer Dachneigung von 42 bis 50 Grad auszufiihren. Als Dachform sind 2ulé&ssig:
Sattelddcher; Walm- bzw. Kriippelwalmdéacher.

Als Dacheindeckung sind zuldssig in
WA1T: Reet,

WAZ2: Reet, nicht-glasierte Ziegel in den Farben weinrot, schwarzrot, oxidrot, braunrot, kastanien-
braun, anthrazitgrau, schwarzgrau. Solaranlagen (Solarkollektoren / Solarzellen) als Dachdeckung
sind zuldssig.

1I.2) Gauben / Dacheinschnitte

Gauben miissen zum First einen Abstand von mind. 0,8 m, zur Traufe einen Abstand von mind.
0,5 m (jeweils gemessen in die Projektion in die Lotrechte) sowie zu den seitlichen Kanten der
Dachflache einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten.

Bei Gauben, die breiter als 1,8 m sind, muss die vordere Fassade der Gaube mind. 0,4 m hinter der
Vorderkante der darunterliegenden AuRenwand zuriickbleiben. Dacheinschnitte sind unzulissig;
Loggien in Dachgauben sind zulassig.

11.3) Einfriedungen

Grundstiicke sind gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zuléssig sind

- Einfriedungen aus lebenden Materialien als Laubgeholzhecken bis zu einer Hohe von 18 m,
- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwallen bis zu einer Héhe von max. 0,8m (Steinwall).
-11.4) Ordnungswidrigkeit

Die vorséatzliche oder fahrlassige Zuwiderhandlung gegen die unter 1.1 bis 1.3 aufgefuhrien 6rtli-
chen Bauvorschriften gemaR § 86 LBauO M-V stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 84 (1) Nr. 1
LBauO M-V dar, die nach § 84 (3) LBauO M-V mit einem BuRlgeld bis zu einer Héhe von 500.000, -
EUR geahndet werden kann.

1) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (lll.1 und 2) gem. §9 (6) BauGB und HINWEISE
I1l.1) Bodendenkmiler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR §11 DSchG
M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zusténdige Untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bo-
dendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufillige Zeu-

gen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

lil.2) Ortsrecht

Fir den Planbereich gelten ergénzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuellen
Fassung: .

- Satzung der Gemeinde Wieck a. DarB iiber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stell'platzsat-
zung)
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- Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Gemeinde Wieck a. Dar
in der jeweils aktuellen Fassung.
lil.3) Artenschutz

Fiir das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw. sireng geschiitzten Arten nicht aus-
geschlossen werden (z.B. Végel). Insbesondere bei Rodungen von Gehdlzen ist nicht ausgeschlos-
sen, dass artenschutzrechtliche Verbotsnormen berihri sind. Zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbesténde sind folgende Zeiten einzuhalten: Baumfall- und -pflegearbeiten gem.
BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar zulassig.

lil.4) Altlasten

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schédlichen Bodenverédnderungen festgestellt (wie un-
natiirliche Bodenverfarbung, anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausga-
sung oder Reste alter Abfallablagerungen), ist der Aushubboden gem. den Technischen Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu untersuchen. Uber derartige Anzeichen ist das Um-
weltamt des LK Nordvorpommern-Rigen umgehend zu informieren. In Abhangigkeit dieser Unter-
suchung ist (iber eine Verwertung bzw. Beseitigung des Aushubmaterials zu entscheiden.
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1) Grundsétze

1.1) Geltungsbereich / Plangrundiage

Das Plangebiet, das sich als unbebaute, jedoch allseitig von Siedlungsbereichen umgebene Freifla-
che darstellt, liegt nordlich des Ortszentrums an der Prerower Strafle und umfasst die Flurstiicke
115/18, 118/6 der Flur 6, Gemarkung Wieck mit einer Fldche von insgesamt rd. 1,14 ha.

Die Planzeichnung basieri auf einer topographischen Vermessung durch das Vermessungsbiiro
Krawutschke Meiner Schénemann aus Stralsund mit Darstellung der Flurstiicke geméRR Liegen-
schaftskataster (ALK) mit Stand Marz 2012.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung soll priméar der Wohnungsbedarf der ortsanséssigen Bevolkerung gedeckt werden.
Damit versucht die Gemeinde den Entzug von friiheren Wohngeb&duden durch eine touristisch moti-
vierte Nutzung auszugleichen.

Um eine touristisch motivierte Nutzung auszuschliefen, werden nach den Erfahrungen der letzten
Jahre die Planungsziele ergénzend zum Bauplanungsrecht durch Festlegung in einem stadtebauli-
chen Vertrag abgesichert, in dem eine Nutzung der zu errichtenden Wohngebéaude als Zweitwohn-
sitze ausgeschlossen wird.

Angesichts der Lage innerhalb der bestehenden Ortslage ist die Planung als sonstige Malnahme
der Innenentwicklung zudem ein Betrag zu Starkung der bestehenden Ortslage und damit eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB. Mit der In-
nenentwicklung kann der weitere Verbrauch freier Landschaftsflachen verringert werden. Der Be-
bauungsplan kann deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im verein-
fachten Verfahren ohne Umweltbericht aufgestellt werden. Die zuldssige Grundfidche liegt mit rund
3.377 gm weit unterhalb der Schwelle von 20.000 gm. Kumulativ zu beriicksichtigende Planungen
(sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang) bestehen nicht. Es ist nicht erkennbar, dass
Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen.

1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Urspriingliche Darstellung im FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der 2
Gemeinde Wieck weist den Planbereich als #; ; ;
Sonstiges Sondergebiet Markt aus. s

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge ei—é‘ o
ner Berichtigung nach Abschluss des Be-:
bauungsplanverfahrens berichtigt.

1.3.2) Erfordernisse der Regional- und.
Landesplanung

é‘)
GemalR Regionalem Raumentwmklungs-{ . A@P \k/ \! it
programm Vorpommern (RREP VP ) wird Abbildung 1: FNP Ausschmtt unmabBstéblich
Wieck a. Dar den Tourismusschwerpunktrdumen zugeordnet. In diesen stehen die Veibesserung
der Qualitat und der Struktur des touristischen Angebotes sowie MaRnahmen der Saisonverldnge-
rung im Vordergrund.

Dartiber hinaus gehért Wieck a. Dar8 zum Nahbereich des Grundzentrums Zingst und wird seitens
des RREP VP als Landlicher Raum mit giinstiger wirtschaftlicher Basis bezeichnet

Entsprechend Programmpunkt: 4.1(1) soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur
der Region in ihren Grundziigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschafiichen und

Gemeinde Wieck a. Darf3, Begriindung B-Plan Nr. 18 ,Wohnungsbau ¢stlich der Prerower SfraBe* Seite 6 von 23
Satzung, Fassung vom 21.03.2012, Stand 27.11.2012/ 26.09.2014



sozialen Bedirfnissen der Bevélkerung weiterentwickeli und den Erfordernissen des demographi-
schen Wandels angepasst werden. In den Gemeinden ist die Wohnbauflichenentwicklung am Ei-
genbedarf, der sich aus GroRe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren (Programm-
punkt 4.1(3)), Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute Otslagen zu
erfolgen (Ziel 4.1.4 Siedlungsentwicklung). Die Siedlungseniwicklung soll sich unter Beriicksichti-
gung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen (4.1(7)). der sparsame
Umgang mit Grund und Boden wird bei der vorliegenden Planung durch eine kleinteilige Arrondie-
rung entlang einer bestehenden ErschlieRungsstralRe in einem vollstdndig umschlossenen Blockin-
nenbereich erreicht (sonstige Malknahmen zur Innenentwicklung).

Nach 4.2(3) soll in allen Teilen der Planungsregion eine ausgewogene und bedarfsgerechte Versor-
gung der Bevélkerung mit Wohnraum gewéhrleistet werden. Dabei darf die Ansiedlung von Freizeit-
wohnungen, die liberwiegend eigengenutzt sind, in den Kommunen die Wohnraumversorgung der
ortlichen Bevolkerung nicht beeintrachtigen (4.2(9)).

1.4) Zustand des Plangebiets

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet stellt sich derzeit als zusammenhéngende Griin-/Brachfliche mit randlichem Baum-
bewuchs auf. Die freie Flache ist jedoch vollstéandig durch die Bebauung entlang der Pretower Stra-
Re, des Kargwegs sowie der KielstraRe umgeben.

Der stralRenseitige Bereich war bis in die -
90er Jahre hinein mit gewerblichen An-
lagen bebaut. Ein erster Planungsanlauf
fur das Plangebiet wurde 1997 unternom-
men. Dabei wurde eingeschéatzt, dass die
Bauleitplanung notwendig sei, um die
Umnutzung der frither gewerblich genutz-e
ten Flache zu steuern, eine geordnete = :
Erschlieung zu erreichen sowie eine ab- i " '

gestimmte Gestaltung zu sichern. Die
grundsétzliche Bebaubarkeit der Flache @ﬁﬁm 2 e Vg e 5
schien damals offensichtlich nicht frag- e “g e B iYW
:;' ) v "
7 Q

4]

lich. :

b}
Wahrend des ersten Planungsanlaufs
wurde das Plangebiet voreilig berdumt o
wurde und stellt sich inzwischen pla- 4,, & s (/p 53U\
nungsrechtlich als eine sogenannte Au- Abbildung 2: Topographrsche Kan‘e ca. 1995
Renbereichsinsel im Innenbereich dar.

Im Norden am Kargweg befinden sich neben eingeschossigen Wohn- und Ferienwohngebduden
zwei mehrgeschossige Geschosswohnungsbauten, ein gréRerer nicht stérender Gewerbebetrieb
(Darmanufaktur) sowie das neue, noch im Bau befindliche Feuerwehrhaus der Gemeinde.

Die im Stiden angrenzende Bebauung der KielstralRe besteht aus eingeschossigen Wohn- und Feri-
enwohngebduden.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine weitere Brachflache, auf der die Gemeinde
die Errichtung eines offentlichen Parkplatzes fiir Tagesbesucher plant.
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1.4.2) Schutzobjekte im bzw. in Ndhe zum Plangebiei

(R SN e i l

Fibtet:|

; /

i |

; YRR = — i > ~."‘.“. IE.";_;'"- o e E .. oo d . i 5 : . _I ; = ..
Abbildung 3: Natura 2000-Gebiete: EU—Vog;eischutzgebiete (braun), FFH-Gebiete (blau); Quelle: www.umveltkarten.m-
v-regieruna.de

Internationale Schutzgebiete befinden sich erst in einer groReren Entfernung von deutlich tiber
300 m zum Plangebiet.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Ortslage von Wieck a. DarB vollsténdig innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’ (LSG), das alle aus dem Nationalpark ,Vorpommersche
Boddenlandschaft' ausgesparten Flachen auf der Halbinsel DarR-Zingst umfasst. Dem LSG inbe-
griffen sind auerdem ein Teil der anliegenden Boddengewdasser, wie der Saaler Bodden und der
Barther Bodden und ein Streifen Festland bis hin zum Zipker Bach. Das LSG umfasst eine Gesamt-
flache von 272 km?2.

Im LSG sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebiets verdndern oder dem beson-
deren Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere wenn sie den Naturhaushalt schadigen, den Na-
turgenuss beeintrachtigen oder das Landschaftsbild schadigen. Die ausdriicklich genannten Verbo-
te beziehen sich nicht auf den Bereich der bebauten Ortslagen. Nach § 3(3) der VO muss sich neue

Bebauung in die vorhandenen Orislagen einpassen beziehungsweise unmittelbar an die Orte an-
schlieen.

Archdologische Fundstéatten sind im Plangebiet nicht bekannt. Die allgemeine Sorgfaltspflicht bei
Erdarbeiten bleibt hiervon unberihrt.

=50

1.4.3) Grundwasser

Angesichts der geringen Hohenlage liegen die Flurabstinde zum Grundwasser im Plangebiet groR3-
teils unter 2,00 m.

Gemeinde Wieck a. Darf3, Begriindung B-Plan Nr. 18 ,Wohnungsbau &stlich der Prerower Strafe" Seife 8 von 23
Satzung, Fassung vom 21.03.2012, Stand 27.11.2012 / 26.09.2014



522 AL

)

-/
4

h, @
870 m?

Abbildung 4: Stéadtebaulicher Entwurf, Stand 02/2012

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Zur Deckung des bestehenden Bedarfs an Wohnbauland fiir ortsansassige Familien sollen im Plan-
gebiet ca.19 neue Bauplatze fiir Einzel- und Doppelhduser entwickelt werden.

Auch wenn sich durch die lebhafte Bautatigkeit der letzten Jahre mit durchschnittlich 12 fertigge-
stellten Wohneinheiten / 1.000 Einwohner die Zahl der statistisch erfassten Wohnungen in der Ge-
meinde deutlich um gut 27% seit dem Jahr 2002 erhéht hat, so kam diese Entwicklung nahezu aus-
schlieBlich einer touristisch motivierten Nutzung (als Ferienhéuser oder Zweitwohnsitze) zugute. Die
Einwohnerzahl stieg in diesem Zeitraum seit 2002 lediglich gering um 4,5%."

Zur Sicherung der Wohnungsversorgung der ortsanséssigen Bevolkerung sind der Gemeinde im
Bestand enge Grenzen gesetzt. Zum Einen besteht planungsrechtlich kein Unterschied zwischen
Wohngeb&duden zur Haupt- oder Nebennutzung, so dass ohne ergénzende Regelungen eigenge-
nutztes Freizeitwohnen selbst in Wohngebieten nicht ausgeschlossen werden kann. Zum Anderen
kann im Bestand angesichts der flachigen Pragung durch touristische Nutzungen (faktische Sonder-
gebiete mit gleichberechtigt Wohn- und Feriennutzung) eine Wohnnutzung nur bei Inkaufnahme

1 Alle Angaben gemal http://sisonline.statistik.m-v.de/orte/2010/Wieck_a_Darss
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von Eingriffen in die Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimer (Aufhebung einer zuldssigen
Nutzung, vgl. Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB) durchgesetzt werden. Wegen der stark
gestiegenen hohen Bodenpreise stehen deshalb die im Bestand vorhandenen Baulandreserven fiir
die Wohnraumversorgung breiter Bevélkerungssichten praktisch nicht mehr zur Verfiigung.

in enger Abstimmung mit einem Bautrdger will die Gemeinde deshalb im Plangebiet bezahibare fa-
milientaugliche Angebote entwickelt werden.

Eine Zweckentfremdung durch touristische Nutzung wird durch Ausschluss von Beherbergungsbe-
iriebe und Ferienhdusern sichergestellt. Nach den Erfahrungen der letzten Jahre werden die Pla-
nungsziele ergdnzend durch Festlegung in einem stédtebaulichen Vertrag abgesichert, in dem eine
Nutzung der zu errichtenden Wohngebéude als Zweitwohnsitze fiir bestimmte Zeit ausgeschlossen
wird.

2.2) Bebauungsentwurf

Das kompakte, nahezu quadratische Plangebiet wird zentral von der westlich angrenzenden Prer-
ower Stralle aus (iber eine zentrale StichstralRe erschlossen, die im Osten in eine platzartige Auf-
weitung miindet. Geb&dude in der zweiten Reihe kénnen von der Stichstrale aus tber kurze Wohn-
wege erreicht werden.

Die GrundstiicksgroRen liegen im Allgemeinen zwischen 500 gm und 600 gm.

Fur die im Westen unmittelbar an der Prerower Stralte gelegenen Gebaude wird im Sinne einer am
traditionellen Ortsbild orientierten Planung ausschlieBlich eine Reetdeckung vorgesehen. Die Ge-
béude sind hier traufstédndig organisiert und stérken den Bebauungszusammenhang entlang der
Prerower Stral3e als historischer Ortseinfahrt von Norden kommend.

Fir die im Blockinnenbereich gelegenen Gebaude ist wahlweise eine Reet- oder eine Hartdeckung
zuldssig, um im Sinne der Zielsetzung die Ausnutzung des Wohngebiets zu verbessern. Bei einer
moderaten GRZ ist eine fur die Orislage Wieck angemessene Durchgriinung des Plangebietes
durch private Géarten gewahrleistet. Zur Strukturierung mit GroRgeholzen wird die Pflanzung eines
Baumes je Grundstiick festgesetzt.

2.3) Begriindung zentraler Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung werden Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Ge-
maRk § 1 (6, 9) BauNVO wird die Zulassigkeit der ansonsten zuldssigen sowie ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen weiter differenziert und eingeschrankt.

Ausnahmsweise zugelassen werden die der Versorgung des Gebiets dienende Handwerksbetriebe,
L&den und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Dabei ist bei der Auslegung des Passus ,zur
Versorgung des Gebiets" angesichts der beschrankten GroRe des Plangebiets ein groRerer Bereich
heranzuziehen. Bei den sonstigen Gewerbebetrieben ist vor allem an wohnungsnahe Nulzungen zu
denken. Neben Raumen fiir freie Berufe, die bereits nach § 13 BauNVO zuldssig sind (z.B. Arzt,
Steuerberater, Werbegrafiker), kommen hier vor allem Vermietungs- und Hausmeisterservice, klei-
nere (Handwerks-)Betriebe ohne Werkstatt oder eine private Kinderbetreuung in Frage.

Die ortsiibliche Bebauungsstruktur mit vorwiegend eingeschossigen, freistehenden Einzelhdusern
wird aufgenommen. Die GRZ wird bereichsweise unterschiedlich festgesetzt, da die straBenbeglei-
tenden Gebaude an der Prerower Strae angesichts der zwingenden Reetdeckung gréRere Abstén-
de und damit gréBere Grundstiicke erfordern. Zur zusétzlichen Absicherung der H6henentwicklung
wird die maximal zul&ssige Firsthohe der Gebdude beschrankt.

Die Zahl der zuldssigen Wohnungen wird auf maximal 2 Wohnungen je Grundstiick begrenzt, um
den Charakter eines Einfamilienhausgebiets zu erhalten.

2.4) Flachenbilanz
Insgesamt ergibt sich fiir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:
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Nutzung GR Planung Grundfléche Versiegelung nach

§ 79 (4) BaullVO

Allgemeines Wohngebiet 10.045 gm 3.249 gm 4.874 qm
davon WA1 0,30 2.190 gm 657 gm 986 gm
WA2 0,33 7.855 gm 2592 gm 3.888 gm
Verkehrsflache bes. Zweckbest. 1.358 gm ca. 1.220 gm
Gesamtgebiet 11.403 gm 3.249 gm 6.095 gm

2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieRung

Die aulRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes isi iiber die westlich angrenzende Prerower
StralRe gewshrleistet.

Die innere ErschlieBung wird iber einen neuen Stichweg sichergestellt, an dessen &stlichem Ende
eine Wendemdglichkeit fur Mull- und Versorgungsfahrzeuge vorgesehen wird. Der Stichweg wird
angesichts des geringen Verkehrsaufkommens als verkehrsberuhigter Bereich mit Mischverkehrs-
flache ausgebaut.

2.5.2) Ver- und Entsorgung

Die Leitungsnetze sind in der Prerower StraRe vorhanden und miissen innerhalb des Plangebiets
ergdnzt werden.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Anbindung an das 6ffentliche Trinkwassernetz zu realisie-
ren. Die wassertechnische ErschlieBung ist mit dem ortlichen Versorgungstrager zu regeln und gaf.
vertraglich zu vereinbaren. Die Abstimmungen sind rechtzeitig vorzunehmen. Ein ErschlieRungsver-
trag ist abzuschlieRen. Die Kosten fiir die Netzerweiterungen bzw. Erneuerungen im Plangebiet
inkl. Planungsleistungen sind durch den Vorhaben- bzw. ErschlieBungstréger zu tbernehmen. Die
Trinkwasserversorgung ist (ber das bestehende Versorgungsnetz des Versorgungstrigers gesi-
chert.

Firr die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet stehen ebenfalls Anschlussméglichkeiten in
der Prerower Stralle zur Verfigung. Das ortliche Kanalnetz ist als Druckentwasserung ausgebildet.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur gering-
fugig verschmutzt einzuschétzen. Es kann und muss vor Ort dem Wasserkreislauf zugefiithrt wer-
den. Eine Ableitung ist angesichts des Fehlens einer geeigneten Vorflut nicht moglich.

Gemdal Baugrunderkundung (Baugrund Stralsund vom 03.05.2012) sind die anstehenden Sande
zur Versickerung geeignet. Die Durchléssigkeitsbeiwerte liegen etwa bei 5*10° m/s. Ein ausreichen-
der Sickerraum > 1,0 m ist lt. TV-DVWK gegeben; da es sich um unbedenkliche Niederschlagsab-
fluisse handelt, kann auch ein zeitweise geringerer Sickerraum (< 0,5 m) vertreten werden, so dass
eine Versickerung auch bei jahreszeitlichen Schwankungen des Grundwasserstandes moglich ist
(Grundwasserstand am 26.04.2012 zwischen 1,4 und 1,8 m HN; Bemessungswasserstand ca.
2,20 m HN).

Zur Sicherstellung der ausreichenden Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 96 m*h (800 I/min) fir mindes-
tens 2 Stunden erforderlich. Eine Léschwasserversorgung fir das Plangebiet kann iiber das Versor-
gungsnetz nur in Hohe des Grundbedarfs von 48 m*h gesichert werden (Unterflurhydranten gem.
DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhydranten gem. DIN 3222 Teil 1). Der {iber den Grundbedarf hinaus-
gehende Loschwasserbedarf ist in Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr durch eine geeignete
Léschwasserbevorratung nachzuweisen.
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3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

» Angesichts der Planungsziele sind vorrangig die sozialen Belange zu beriicksichiigen: d.h. die
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, auch durch Unterstiitzung der Eigentumsbildung weiter Krei-
se der Bevdlkerung.

« Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind angesichts der Vorpragung durch den umschlie-
Renden Siedlungsbereich nur nachrangig zu beriicksichtigen. Durch eine Arrondierung des Sied-
lungsbereichs (unter Nutzung vorhandener ErschlieBungsaniagen) kénnen besiehende Fidchen-
bedarfe sparsam und schonend beriicksichtigt werden (sonstige MaRnahme der Innenentwick-
iung).

Dariiber hinaus sind die privaten Belange der verschiedenen Grundstiickseigentimer angemessen
zu beriicksichtigen.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt
3.2.1) Allgemeines

Die Darstellung der Auswirkungen auf-Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der
Planung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestelit sind.

Methoden:

Die Priifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die méglicherweise vom Plan-
gebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima /Luft, Land-
schaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen. Akiuell wurde
eine Biotoptypen-/Gehdlzkartierung gem. Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Le-
bensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (LUNG MV 2010) erstellt, welche der Bewertung von
Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gem. Naturschutzausfilhrungsgesetz zugrunde
liegt. Vertiefende Untersuchungen der Schutzgiiter Flora / Fauna waren nach vorausgegangener
Relevanzpriifung nicht notwendig.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten allgemein 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. Demzufolge entfallt die Notwendig-
keit einer umfassenden Umweltpriifung.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Bio-
tope und Landschaftsbestandteile wie Badume. GemaR §18 NatSchAG M-V sind bei gewissen Aus-
nahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens 1,0 Metern, gemessen in einer Hohe von
1,30 Metern Gber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Da das Oritsrecht (Satzung zum Schutze
des Baumbestandes in der Gemeinde Wieck a. Darf3) abweichende Regelungen enthalt, gilt die je-
weils strengere Festlegung.

Abweichungen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung kénnen sich zudem
durch spezifische Schutzbestimmungen ergeben. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes 'Boddenlandschaft' ist gemaR § 5(2) der SchutzgebietsVO die Er-
richtung von baulichen Anlagen erlaubnispflichtig. Nach § 5(5) der SchutzgebietsVO sind fir erlaub-
nispflichtige Manahmen entsprechende KompensationsmaBnahmen vorzusehen. Deshalb sind die
okologische Eingriffe zu bilanzieren und entsprechende AusgleichsmaBnahmen darzustellen.

Alfernativen:

Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene Bebauungseniwirfe zwischen Vorhabentrdger und
Gemeinde besprochen. Die gewahlte Variante mit einer groBzilgigen Einzelhausreihe entlang der
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Prerower Strafe wurde vor allem in Hinsicht auf die umgebende lockeren Bebauung ausgewahili.
3.2.2) Naturhaushalt und Landschafisbild

Klima

Bestand: Riigen und somit auch das UG gehéren groRrdumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima®.
Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem
Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kihlen Som-
mern und milden Wintern. Das Plangebiet ist bereits durch Geb4ude und ErschlieBungsflachen im
direkten Umfeld vorbelastet.

Bewertung: Aufgrund der kiistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation
ist der Standort als klimatisch weitestgehend ungestért anzusprechen. Er Gibernimmi keine im lber-
ortlichen Zusammenhang bedeutende kiimatische Funktion.

Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeinirdchtigungen der
klimatischen Situation sind nicht abzusehen.

Wasser

Bestand / Bewertung: Stillgew&sser sind innerhalb des Plangebieies nichi vorhanden. In einer Eni-
fernung von ca. 330 m nérdlich befindet sich der Bodstedter Bodden.

Der Grundwasserflurabstand des Plangebietes wird mit <=2m angegeben. Ein kleiner Bereich im
stidwestlichen Teil des Plangebietes besitzt einen Grundwasserflurabstand von >2 -5 m.

Die Grundwasserneubildung besitzt bei einer Neubildungsrate von 20 - 25% im Plangebiet eine
sehr hohe Bedeutung (Stufe 4). Dem nutzbaren Grundwasserdargebot wird eine sehr hohe Bedeu-

tung (> 10.000 m¥d) beigemessen. (Quelle: Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpom-
mern),

Das Plangebiet wird dem oberirdischen Einzugsgebiet 9651552000 (Polder Wieck) zugeordnet. Es
entwéssert in die Ostsee/Bodstedter Bodden.

Das Vorhaben sieht keine Verédnderungen vor, welche den derzeitigen Zustand des Schutzgutes
Wasser erheblich beeintréachtigen kénnten. Eine Entwicklung von neuen Bauplatzen inmitten eines
voll bebauten Siedlungsbereiches birgt bei normaler Nutzung keine Gefahr hinsichtlich des Zu-
stands des Schutzgutes Wasser. Da keine geeignete Vorflut besteht, verbleibt anfallendes Nieder-
schlagswasser im Plangebiet.

Boden / Geologie:

Bestand: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im Untersuchungsgebiet grundwasser-
bestimmte Sande vor. Das Plangebiet ist eine ehemals mit Gewerbehallen bebaute Fléche, die sich
nach Rickbau de Gewebestandortes als Freifliche prasentiert. Das Plangebiet ist vollsténdig vom
bestehenden Siedlungsbereich umgrenzt. Versiegelungen sind derzeit innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden.

Bewertung: Auf eine Ausweisung von Gebieten auf ungestérten Standorten wird zugunsten einer
behutsamen Erganzung von Flachen in baulich bereits vorgepréagten Standorten verzichtet. Die Pla-
nung umfasst eine ehemals durch Bebauung geprégte Freiflache innerhalb eines bereits seit Jah-
ren bebauten Gebietes mit flachenhaften Versiegelungen. Zusatzliche Versiegelung innerhalb des
Gebietes ist durch den Bau von Wohnhausern nicht zu vermeiden.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Natlirlichen Vegetation Mecklenburg-Vor-
pommerns (Schriftenreine des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fiir das Plangebiet keine Vegetationsge-
sellschaft aus. Flr die Flachen angrenzend an den Siedlungsbereich wird Drahtschmielen- Buchen-
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wald einschlieRiich der Auspragung ale Schatienbiumen-Buchenwaid ausgewiesen, Disser Besiand
wiirde sich vermuilich einstalien, wenn jegliche Nuizung dar Fisichen aufgegeben wlirde,

Das Plangebiet umfasst eine Fraififiche, die umgeben ist vor allem von intensiv genuizten Wohn-
und Ferienwohngrundstiicken. Iim Inneren des Plangebieis kominen keine Gehtize vor, BEUme und
Strducher befinden sich eher randlich bzw. nahe der Grenze des Plangebieies. An der ntrcliichen
Grundstiicksgrenze stehi ain sirauchartly gewachsener Ahorn (Acer platanoides), umgeban von ai-
nem Schishengebtisch. Der tberwiegende Tail an Grolkgendizen im Plangeblei befindet sich an
der stidlichen Grenze (Aufwuche von grolientells Ahorn, Pappei und Birke). Entleng der norddetii-
chen Grundsilicksgrenze (innerhalb elnes Privaigrundsilicks) sitehen Kenliferen sowle elne
Kiefern(baum)reine. An der wesilichen Gruridsilicksgrenze steheri zwei Fichien sowie angrenzend
an das Plangebiet Alleeb&ume der Prarower Sirale. Die Allee wurde wesilich der Prerower Stralie
bereits durch Neupflanzung von Kastanien aufgeitlit. Ostiich der Strade welRt sie etarke LOcken auf
bzw. ist aufgrund von Neubebauungen entlang der Strake kaum noch vorhanden. Aufgrund der vor-
gefundenen Situation wird die Allee als Bestandsiorm Liickige Allee (LA) kartiert.

Der Einzelbaumbestand sielit sich aiiueli wie folgt dar;

Nr. | Baumart StUincm | Kr. @in | Bemerkung gepl. Um-
' m gang
1 | Aesculus hippocastanum |48 4,00 StraRenbaum/ Alleebaum (LA) E
2 | Aesculus hippocastanum | 37 3,00 StraRenbaum/ Alleebaum (LA) E
3 | Populus x canescens 103 6,00 F
4 | Acer platanoides 170 8,00 StraRenbaum, Rindenschéden, holzboh- | E
rende Insekien
5 | Acer platanoides 122 7,00 StraRenbaum, / Alleebaum (LA), Rinden-| E
schéden, holzbohrende Insekten
6 | Picea abies 124 8,00 F
7 | Acer platanocides 198 10,00 StraRenbaum, / Alleebaum (LA), Rinden-| F
schaden, holzbohrende Insekien,
schwarze und weile Flecken am Stamm
(evil. Brandkrustenpilzbefall)
8 |Picea abies 109 8,00 F
9 | Acer platanoides 174 10,00 StraRenbaum/ Alleebaum (LA) E
10 | Acer platanoides 173 10,00 StraRenbaum/ Alleebaum (LA) E
11 | Aesculus hippocastanum |38 3,00 StraRenbaumny/ Alleebaum (LA) E
12 | Acer platanoides 185 10,00 StraRenbaum/ Alleebaum (LA) E
13 | Acer platanoides 168 9,00 StraRenbaum, / Alleebaum (LA), 2 gré- | E
Rere Totholzéste
14 | Quercus robur 117, 96 7,00 2-stdmmig E
15 | Betula pendula 108, 117 8,00 2-stammig E
16 | Betula pendula 137, 157 8,00 2-stammig -
17 | Betula pendula 99, 92, 39, | 10,00 Baumgruppe F
65,102, 77
18 | Acer platanocides 75, 65 5,00 mehrstdmmig E
19 | Pinus nigra ) 103 7,00 F
20 | Acer pseudoplatanus 45 3,00 f
21 | Pinus nigra 69, 49 5,00 2-stdmmig f
22 | Pinus nigra I 5,00 f
23 | Pinus nigra 67 5,00 f
24 | Acer pseudoplatanus 30,23,39 |3,00 f
25 | Acer pseudoplatanus 62, 45 5,00 f
26 | Acer pseudoplatanus 73, 111, 7,00 mehrstdmmig
71,95
27 | Acer pseudoplatanus 45, 66 5,00 2-stammig
28 | Acer platanoides 37 2,00 f
29 | Pinus nigra Baumreihe, entlang Grundstiicksgrenze
Privatgrundstiick
30 | Acer platanoides stbu 4,00 mehrstammig f
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aufgenommen am 28.03.2012 Kariierer; Forste

F= Fallung wahrscheinlich, Schutz gem. Baumschutzsatzung bzw. § 18 NatSchAG M-V
f= Fallung wahrscheinlch
E= Erhalt

stbu= Stammbusch/ mehrstdmmig, strauchartiger Wuchs

GemaR §20 NatSchAG M-V besonders geschiltzte Biotope kommen innerhalb sowie in unmittelba-
rer Nahe des Plangebietes nicht vor.

lnottehn) |

Bewertuna: Pflanzen. Das Vorhaben wird innerhalb eines vorbeeintrachtigten und seit Jahren inten-
siv genutzten und bebauten Gebietes umgesetzt. Plangebiet ist eine Freifléache innerhalb des Sied-
lungsbereiches von Wieck a. Darf3.

Legende

RHU Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
PER Artenarmer Zierrasen 13.3.2

PHX Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten 13.2.1

PWX Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten 13.1.1

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Gem. § 44 BNatSchG sind fir die arten-
schutzrechtliche Betrachtung von Eingriffsvorhaben die nach européischem Recht streng geschiitz-
ten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten re-
levant.

Die im Land Mecklenbura-Vorpommern vorkommenden Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie,
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Brutvogelarten nach dem Atlas der Brutvogel in M-V (Eichstadt et al. 2006) (gefahrdete Arten mit
Rote Liste-Status, Arten nach Anhang | VSchRL) und Rastvigel wurden einer Relevanzprilfung un-
terzogen, welche zum Ausschluss bestimmter Arten von den weiteren Priifschritten fiihrt,

Nach der Relevanzpriifung bzw. der projekispezifischen Ermittlung des priffungsrelevanten Artspek-
trums ist im positiven Fall eine Prognose und Bewertung der Schadigungen bzw. Stérung von Tier-
und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten nach Art. 1
der Vogelschutz-Richtlinie gemaft §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erstellen.

Generell: Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist durch einen gewachsenen Siedlungsbe-
reich gepragi. Reprasentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des Bereichs
derzeit nicht bekannt. Es werden von der Planung keine Flachen mit besonderen Habitatqualitéten
beansprucht, welche das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevanter Lebensrdume vermuten lie-
3en.

Avifauna: Der Gehélzbestand wurde im Frithjahr 2012 im unbelaubten Zustand auf das Vorhanden-
sein von Nestern und Hohlungen untersucht. Hinweise auf Brutstatten wurden aktuell nicht festge-
stellt. Durch die saisonale Nutzung groRer Teile der Grundfliche als PKW-Parkplatz wid eine Be-
deutung der Fléche fiir Bodenbriiter ausgeschlossen.

Da nicht auszuschlieRen ist, dass der Gehélzbestand in Zukunft von Brutvégeln besiedelt wird, sind
Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG generell nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und
dem 28.02. zuldssig. Fiir Arbeiten am Gehélzbestand auBerhalb dieses Zeitraumes ist eine voraus-
gehende Artenschutzkontrolle erforderlich.

Flederméuse: Der Geholzbestand des Plangebietes ist von seiner Altersstruktur her nicht geeignet,
schiitzenswerten Lebensraum fiir Flederméuse zur Verfiigung zu stellen. Er weist keine Hoéhlen
oder Rindentaschen auf, die als Sommerquartier fur Flederm&use geeignet waren. Als Freiflache in-
mitten umgebender Nutzungen / Bebauungen besitzen die vorgefundenen Gehdlzstrukiuren keine
Bedeutung als Leitstruktur fiir Jagd bzw. Nahrungssuche der Flederm&use.

Glattnatter / Zauneidechse: das Vorkommen von Glattnatter bzw. Zauneideche kann im Plangebiet
ausgeschlossen werden, da das Plangebiet innerhalb der gewachsenen Ortsstruktur liegt und im
Umfeld intensive gartnerische Grundstiicksnutzungen sowie Stralen und andere siedlungsbedingte
Stérungen vorliegen, die Wanderbewegungen zu bekannten Vorkommen ausschlieRen. Das Plan-
gebiet selbst weist keine fiir die Arten besonders geeigneten Habitatstrukturen auf.

Bewertung: Das Vorhaben beschrankt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener Bebau-
ung, liegt also innerhalb langjéhrig anthropogen geprégter Biotoptypen.Geeignete Habitatstrukturen
streng geschiitzter Arten wurden nicht festgestellt.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt. Die Betrofienheit von
Verbotstatbestdnden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist in Vorbereitung von Bauarbeiten erneut
zu priifen, sofern das Vorhaben nicht innerhalb der kommenden 5 Jahre realisiert wird. Im positiven
Fall wére eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Bundesnaturschutzgesetz erforderlich. Diese
wire bei der Naturschutzbehorde des Landkreises Vorpommern-Riigen zu beantragen, wo auch
Schutz- bzw. KompensationsmaRnahmen festgelegt wiirden.

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar.
Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns®
wird das Gebiet um Wieck in das Nérdliche Insel- und Boddenland als Landschafiseinheit Fischlan-
d-DarB-Zingst und siidliches Boddenkettenland eingeordnet.

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale wurde die Schutz-
wiirdigkeit des Landschafisbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit bewertet. Auf
einer 4-stufigen Skala wurde der nordliche Bereich des Untersuchungsgebietes (Landschafts-
bildraum: Griinland um Prerowstrom und Bodstedter Bodden Nr. Il 5 - 4) der Stufe hoch bis sehr
hoch zugeordnet.
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Das Plangebiet befindet sich nordaéstlichen Rand von Wieck. Es wird im Norden durch die Bebau-
ung des Kargweges, im Siiden durch die Bebauung der KielstraRe, im Westen durch die Bebauung
der Prerower Stralte und im Osten durch eine weitere Brachflache begrenzi.

Die wichtigsien Aspekte hinsichtlich des Schuizgutes Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet ist
die Lage innerhalb eines Siedlungsbereiches. Das Plangebiet ist von Bebauungen (Wohn- und Feri-
enhauser, ErschlieBungsstrafen) umgeben. Der Siedlungsbereich wird intensiv vom Menschen ge-
nutzt. Stadt- und iandschaftsprédgende Elemente oder Sichtbeziehungen werden vom Vorhaben
nicht gestort. -

3.2.3) Eingriffsregeiung, Vermeidung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Arlkel 1 G. v.
29.07.2009 BGBI. 1 S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschuizausfiihrungsgesetz Mecklen-
burg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Lan-
desnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66)] zu vermeiden, zu mindern und
soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Aufgrund des Ausmafes der fiir das Vorhaben erforderlichen Flachen wird unter dem Aspekt des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine intensive Grundstiicksauslastung gewéhlt, die als
grinordnerische Mindestanforderung MaRnahmen zum Einbinden der Flachen in die umgebende
Landschaft festsetzen.

Es werden keine ungestérten Landschaftsraume oder gem. § 20 NatSchAG M-V besonders ge-
schilizte Biotope beansprucht.

MaRnahmen zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Ein Verlust an Einzelbdumen wird innerhalb des Plangrundstiicks kompensiert. Der durch das Vor-
haben verursachte ermittelte Eingriff wird teilweise als kompensationsmindernde MaRnahme (gart-
nerische Anlage der Grundstiicke) innerhalb des Gelédndes, sowie in einer externen Sammelkom-
pensationsmaRnahme (Okokonto Prosnitz) ausgeglichen.

Unvermeidbare Beeintréchtigungen

Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf das unmittelbar erforderliche MaR reduziertt. Das Vor-
haben beansprucht ein ehemals bebautes Gelande, welches inmitten einer gewachsenen Ortsstruk-
tur liegt fur eine erneute Bebauung.

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Belange
von Natur und Landschaft unvermeidbar. Uberwiegend betroffen sind die vorhandenen Biotoptypen
Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU), Artenarmer Zierrasen (PER),
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehélzarten (PHX) sowie Siedlungsgehodlz aus heimischen
Baumarten (PWX). Bodenfunktionen besonderer Bedeutung werden vom Vorhaben nicht beriihrt.

Es werden Fl&chen fiir die Anlage von Geb&uden und ErschlieBungsflachen voll- und teilversiegelt.

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu Stor-
quellen bzw. vorbelasteten Fléchen vom Schwerpunkt des Vorhabens betragt < 50m. Dies ent-
spricht einem Korrekturfaktor von 0,75.
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Biotopbeseitiqun

Biotoptyp Code Flachen- [Wert- |Kompensationserfordernis + Zu-| flachenaqui-
gem. verbrauch |stufe |schlag Versiegelung x Korrekiur-| vaent fir Kom-
Schlussel |(m?) faktor Freiraumbeeintrachtigungs- pensation
des Lan- grad
des M-V
Ruderale Staudenflur frischer bis tro-| 10.1.3 | 3.030,00|2 [2,0 +0,5]x 0,75 5.681,25
ckener Standorte (RHU)
Artenarmer Zierrasen (PER) 13.3.2 | 2.739,00{0 [0,5+05]x0,75 2,054,25
Siedlungsgebiisch aus heimischen| 13.2.1 50,00(1 [1,0+0,5]x 0,75 56,25
Geholzarten (PHX)
Siedlungsgehtlz aus  heimischen| 13.1.1 275,00|1 [1,56+0,5]%0,75 412,50
Baumarten (PWX) ‘
Gesamt: 6.285,00 8.204,25

Tabelle 1: Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Fur die Umwandlung von Artenarmer Zierrasen in Hausgartenflachen wird kein Funktionsverlust an-
gerechnet. Die gartnerische Anlage der Grundstiicksflaichen mit Rasen- und Gehélzflachen wird in
der vorhandenen Lebensraumqualitét als gleichwertig betrachtet.

Biotoptyp Code Flachen- [Wert- |[Kompensationserfordernis x Kor-| Flachendqui-
gem. verbrauch [stufe |rekturfaktor Freiraumbeeintréchti-| valent fur Kom-
Schlissel [(m?) gungsgrad pensation
des Lan-
des M-V

Ruderale Staudenflur frischer bis tro-| 10.1.3 | 2.700,00|2 20x0,75 4.050,00

ckener Standorte (RHU)

Siedlungsgebiisch aus heimischen| 13.2.1 94,00(1 1,0x0,75 70,50

Gehélzarten (PHX)

Siedlungsgehdlz aus  heimischen| 13.1.1 452,00(1 1,5x0,756 508,50

Baumarten (PWX)

Gesamt: 3.546,00 4.629,00

Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

* For die Umwandlung von heimischen Siedlungsgehélzen bzw. Ruderale Staudenflur in Grinflachen (mit B&umen und
Strauchern) wird lediglich ein Funktionsverlust angerechnet

Mittelbare Eingriffswirkungen

Mittelbare Eingriffswirkungen aufgrund negativer Randeinfliisse des Vorhabens betreffen gem. Stu-
fe 3 der Ermittlung des Kompensationserfordernisses (Hinweise zur Eingriffsregelung im Land
Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Werteinstufung = 2 innerhalb projektspezifisch zu de-
finierender Wirkzonen. GemaR Rundschreiben des LUNG vom 27.5.2011 (Ergénzung zur HZE hin-
sichtlich der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung von PVF) sind Beeintrachtigungen im Randbe-
reich derartiger Anlagen nach bisherigen Erkenntnissen nicht zu erwarten und somit auch nicht in
Ansatz zu bringen.

Die Besonders wertvollen Biotope sind im Plangebiet sowie dessen naheres Umfeld nicht vorhan-
den.

Negative Auswirkungen auf den Einzelbaumbestand werden konzeptionell weitestgehend ausge-
schlossen, der Verlust an Einzelbdumen wird entsprechend kompensiert. Mittelbare Eingriffswirkun-
gen werden in der Ermittiung des Gesamteingriffs rechnerisch nicht zu beriicksichtigen sein.

Ermittlung des Gesamteingriffs:
Biotopbeseitigung mit Totalverlust 8.204,25 Kompensationsflaichenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 4.629,00 Kompensationsflachenpunkie

Mittelbare Eingriffswirkungen 0.00 Kompensationsflichenpunkte
Gesamteingriff 12.833,25 rd. 12.833,00 Kompensationsflichenpunkte
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Kompensationsmalnahmen (naturschutzfachlich)
Ermittlung des Flachené&quivalents fir die internen Kompensationsmalnahmen:

Biotoptyp Flache inm?* | Wertstufe Kompensati- | Leistungsfak- | Flachengguivalent
onswertzahl tor

Kompensationsmindernde

MalBnahme; gartnerische An- 3.546,00 0 0,6 0,5 1.063,80

lage der Grundstiicksflache

Gesamtumfang der Kompensation (Flachen&quivalent): 1.063,80

Dem Eingriff im rechnerisch ermittelten Umfang von 12.833,00 Kompensationsflachenpunkten steht
intern ein rechnerisch ermittelter Ausgleich im Umfang von 1.063,80 rd. 1.064 Kompensationsfla-
chenpunkten gegeniiber. Das verbleibende Defizit im Umfang von 11.769,00 Kompensationsfla-
chenpunkten wird in einer externen Malknahme ausgeglichen.

Externe KompensationsmalBnahme Okokonto Prosnitz

Zur Kompensation des verbleibenden rechnerisch ermittelten Eingriffs im Umfang von 11.769,00
Kompensationsflachenpunkten wird die Zahlung von 1,85 € (zuziiglich der gesetzlichen Mehrwert-
steuer) je Kompensationsfléchenpunkt in die SammelkompensationsmaRnahme Okokonto Prosnitz
festgesetzt (25.909,50 €). Das Okokonto Prosnitz (Gemeinde Gustow, Gemarkung Prosnitz, Land-
kreis Vorpommern-Riigen) ist eine private Sammelkompensationsmalnahme, die von der Unteren
Naturschutzbeh&rde anerkannt wird. Die erforderlichen Unterlagen sind bei der Behérde einge-
reicht.

Als EinzelmaRRnahmen sind die Entwicklung von Wirtschaftswald zu Naturwald initiiert sowie eine
Erstaufforstung unter Beriicksichtigung naturschutzfachlicher Anforderungen durchgefilhrt worden.
Die fachliche Bestatigung der MaBnahmen erfolgte im Frithjahr 2012.
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Abbildung 6: Ubersichtslageplan Okokonto Prosnitz, unmaBstéblich, genordet

Mit Erbringung der festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sowie der Zahlung in den Flachenpool
Prosnitz gilt der rechnerisch ermittelte Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft als ausge-
glichen.
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Kompensation gem. Baumschutzsatzung Wieck a. DarR bzw. Baumschutzkompensationserlass

Der Baumbestand im Piangebiet ist teilweise nach § 18 NatSchAG M-V bzw. nach Baumschutzsat-
zung Wieck a. Darf? vom 25.02.2003 geschiitzt. Bei einer Bestandsminderung gesetzlich geschiitz-
ter Landschaftsbestandteile (vgl. § 29 BNatSchG) besieht die Forderung nach Verpflichiung zu ei-
ner angemessenen und zumutbaren Ersatzpflanzung unabhéngig von der Eingriffsregelung. Eine
Féllung von geschiitzten Einzelbdumen ist separat zu beantragen und entsprechend auszugleichen.

Baumschutzsatzung Wieck a. Dari3

Die Satzung zum Schutz des Baumbestands in der Gemeinde Wieck a. DarR regelt den Schuiz des
Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile des Gemeindeferritoriums
einschlieBlich der Bebauungsplangebiete. Demnach sind geschiitzte B&dume sind Laubbdume mit
einem Stammumfang ab 120 cm (entspricht 38 cm Durchmesser) in 1,0 m Héhe. Liegt der Kronen-
ansatz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz mafige-
bend. Mehrstdmmige Béume sind geschiitzt, wenn die Summe der Stammumfénge 120 cm betragt
und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm aufweist. Obstbdume einschlieBlich
Walnussbdume und Esskastanien unterliegen den Bestimmungen der Satzung ab einem Stamm-
umfang von 120 cm (Durchmesser 38 cm). Geschiitzt sind zudem Nadelgehoize mit einem Stamm-
umfang ab 120 cm.

Die Anzahl der als Ersatz zu pflanzenden Baume richtet sich nach dem Stammumfang des zu fél-
lenden Baumes (in 1,0 m Hohe gemessen) und bestimmt sich wie folgt:

- Stammumfang des zu féallenden Baumes 70 — 120 cm = Pflanzung von zwei Ersatzb&umen,
- Stammumfang des zu fallenden Baumes 121 — 150 cm = Pflanzung von drei Ersatzbdumen,
- Stammumfang des zu fallenden Baumes (ber 150 cm = Pflanzung von vier Ersatzbdumen.

Zur Neupflanzung ist ausschlieRlich Baumschulware zu verwenden, wobei der Stammumfang der
Ersatzbdume mindestens 16 — 18 cm (in 1,0 m H6he gemessen) zu betragen hat.

Gesetzlicher Baumschutz / Baumschutzkompensationserlass

Da die Satzung zum Teil von den Festlegungen des § 18 NatSchAG M-V i.V.m. Baumschutzkom-
pensationserlass abweicht gilt ergdnzend der gesetzliche Mindestschutz. Geman §18 NalSchAG M-
V sind B&dume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe
von 1,30 Metern Giber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Dies gilt jedoch u.a. nicht fir Bdume in
Hausgérten mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen, Obstbdume mit Aus-
nahme von Walnuss und Esskastanie sowie Pappeln im Innenbereich.

Kompensation

Die Féllung von Einzelbdumen ist jeweils separat zu beantragen und gemaRR Baumschutzsatzung
Wieck a. Dar® bzw. gemaR § 18 NatSchAG M-V i.V.m.- Baumschutzkompensationserlass zu bewer-
ten. Nach § 18(3) NatSchAG M-V hat die Naturschutzbehorde von den Verboten des Absatzes 2
(gesetzlicher Baumschutz) Ausnahmen zuzulassen, wenn ein nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrédnkungen ver-
wirklicht werden kann. Eine gleichlautende Festlegung enthélt die gemeindliche Baumschutzsat-
zung (vgl. § 7(1)b).

Der genaue Umfang des Verlusts an geschiitzten Baumen ergibt sich erst bei der Umsetzung. Un-
ter Beachtung der Lage sowie des Erscheinungsbilds der betroffenen Bdume sind jedoch zumindest
folgende Fallungen wahrscheinlich.

Stammumfang |Anzahl Er- |Betroffene Baume Anzahl Baume als Kompensation
satzbdume |Nr. gem. Kartierung (Ho, 3xv, mDB, StU 16-18cm)
100 - 119 1 3,8,19 3
120 - 150 3 6,18 6
>150 4 16, 17,26 12
Gesamt 21 )
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Innerhalb des Plangebiets sjnd planungsrechtlich Pflanzgebote fiir insgesamt@Béume festgesetzt
(1 Baum je Baugrundstiick|isowie 2 Béume in der Verkehrsflache), die in der Pflanzqualitat Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu erbringen sind und somit auf den im Rahmen
der Féllgenehmigungen festzusetzenden Ersatz fiir den Ausgleich der Bestandsmindeiung ange-
rechnet werden kénnen.

Kompensation gem. Alleenerlass M-V

‘Durch die Anlage einer Grundstiickszufahrt wird die Féllung eines bestehenden Alleebaumes not-
wendig.

An zu féllenden Alleebaum (Acer platanoides) wurde eine Stammwunde (Rindenschaden) festge-
stelif. Im Umfeld der Wunde haben sich vermehrt weilliche und zum Teil auch schwarze Flecken
ausgebildet. Dies kénnte auf einen Befall des Brandkrustenpilzes (Kretzschmaria deusta) hindeu-
ien, wodurch langfristig die Verkehrssicherheit gefédhrdet wére.

Bei der zustandigen Umweltbehorde ist eine Ausnahme von den Bestimmungen des Alleenschutzes
mit dem Ziel der Neupflanzung des betroffenen Baumes zu beantragen.

Der Verlust an Alleebdumen wird gemal Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen Baumreihen in
M-V vom 19.04.2002 wie folgt bewertet:

Stammum- |Ausgleich Betroffene Bau- | Baumart Anzahl Badume als Kompensati-
fang in cm me Nr. gem. on
Kartiening (Ho, 3xv, mDB, StU 16-18cm)
bis 250 1:2 7 Acer platanoides (Spitza- 2
horn)
Gesamt 2

Als Ersatz fir den gem. Alleenerlass kompensationspflichtigen Baum erfolgt eine Neupflanzung von
2 Baumen in gleicher Art (Acer platanoides) als Ergénzung der Allee innerhalb des Gemeindege-
biets in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm. Die Biume sind
dauerhaft zu erhalten. Eine Entwicklungspflege von 3 Jahren ist Bestandteil der Mafinahme.

Mit der Erbringung der aufgefihrten Kompensationsmanahme gilt der Eingriff gem. Alleenerlass
M-V als ausgeglichen.

3.2.4) Mensch und seine Gesundheit

Das Vorhaben ist auf die Verbesserung der Wohnraumversorgung in der Gemeinde ausgerichtet.
Das Schutzgut Mensch wird in dieser Hinsicht vom Vorhaben profitieren.

3.2.5) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Denkmalgeschiitzte Geb&dude bzw. Bodendenkmale sind im Planbereich sowie im erweiterien Wirk-
bereich nicht vorhanden. Umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiiter sind nicht erkenn-
bar. Folglich sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzziele zu erwarten.

3.2.6) Wechselwirkungen / Monitoring

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der Vornut-
zung des Geldndes als nicht erheblich einzustufen. Es werden keine dkosystemaren Zusammen-
hange mit hoher Wertigkeit beeintréchtigt. Die mit dem eigentlichen Vorhaben verbundenen Auswir-
kungen auf die Belange von Natur und Landschaft sind eher einfacher Art und beschrinken sich
auf die Reduzierung von Waldfldche und die Versiegelung von Grundstiicksflachen durch Uberbau-
ung bzw. Befestigung von Flachen.

Das anfallende Oberflaichenwasser verbleibt im Landschaftsraum. Durch die Festsetzung von Ein-
zelbdumen zum Erhalt wird ein Mindestmal an GroRgrinstruktur fir das Gebiet gesichert.
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MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintréchtigungen der Belange
von Natur und Umwelt verursacht, so dass besondere Monitoringprogramme zur Entwickiung der
Belange von Natur und Umwelt nichi erforderlich sind. Die fesigeseizien Baumpflanzungen sind auf
den Anwuchserfolg hin zu kontrollieren.

3.2.7) Schuizgebiete

FFH- Gebiet DE 1542-302 Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst sowie SPA- Gebiet DE 1542-401
Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund , sowie der Nationalpark Vorpommer-
sche Boddenlandschaft (NLP 2) befinden sich in einer Entfernung von tiber 300m zum Plangebiet,
die ausreicht die Schutzgebiete durch das Vorhaben nicht zu beeintrachtigen.

Landschaftsschutzgebiet "Boddenlandschaft”

Das Plangebiet, sowie die gesamte Ortslage von Wieck a. DarR, liegt inmitien des 27.188 ha
groBen Landschaftsschutzgebietes 'Boddenlandschaft' (L53). GemaR § 3 (5) der “Verordnung tber
das Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft* vom 21. Mai 1996 erfiillt das Landschaftsschutz-
gebiet mit seiner Groraumigkeit und Spezifik wichtige Aufgaben fir den Tourismus der Gesamtre-
gion und fir Kur-und Erholungseinrichtungen. Giinstige Voraussetzungen bestehen fir einen natur-
verbundenen Individualtourismus ebenso wie fir einen erholsamen Familienurlaub in ruhiger Land-
schaft. Gute Moglichkeiten sind auch fiir Wassersportler, Angler und Jager vorhanden.

Gemal §3 (3) der Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet sollen sich neue Bebauungen in-
nerhalb bebauter Ortslagen in die vorhandenen Ortslagen einpassen bzw. unmittelbar an die Orte
anschlieRen. Mit der Auffiillung der vollstdndig vom im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich
der Ortslage Wieck a. DarB umgebenen Freifléche werden die Ziele des LSG auf Schutz offener
Landschaftsrdume gewahrt.

Aufgrund der Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes wird abweichend von den allgemeinen
Vorschriften der §§ 1a, 13a BauGB der durch die Planung verursachte Ausgleich bilanziert und ge-
malk § 5(5) der SchutzgebietsVO ein entsprechender Ausgleich vorgesehen.

3.2.8) Zusammenfassung

Planungsinhalt ist die Ergénzung der Bebauung auf einer innerértlichen Freifliche an der Prerower
Strale. Auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzgiiter Boden, Was-
ser, Luft, Flora/Fauna, Landschaftsbild sowie Mensch ist die Planung als umweltvertraglich einzu-
stufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden durch die Ergdnzung der Bebauung
nicht verursacht.

Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Vorhaben. Das Vorhaben beriihrt keine
besonders wertvollen Bestandteile von Natur und Landschaft. Die Auswirkungen der mit dieser Pla-
nung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt durch die Vorbelastung sowie die fesigesetzten
Vermeidungsmafnahmen von geringer Erheblichkeit.

Die Eingriffe wurden geméB den Erfordernissen der LandschaftsschutzgebietsVO bewertet und
durch eine externe MaRnahme ausgeglichen.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden / Wasser / Klima keine erhebliche Beeintrachtigung
Tiere und Pflanzen keine erhebliche Beeintrachtigung
Mensch positive Entwicklung

Landschaft / Landschaftsbild keine erhebliche Beeintrachtigung
Kultur- und Sachgter nicht betroffen

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.
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Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeinirachtigungen der Belange
von Natur und Umweli verursachi, so dass besondere Monitoringprogramme zur Eniwicklung der
Belange von Natur und Umwelt nicht erforderlich sind.

Wieck a. Dar3, November 2012 / September 2014
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