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Gemeinde Zirkow / Riigen

2. Anderung
des Bebauungsplans
mit 6rtlichen Bauvorschriften
Nr. 4 ,Wohngebiet Viervitz“

als vereinfachte Anderung nach § 13 BauGB ohne Umweltpriifung / Umweltbericht
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ahrensvermerke

.) Aufgestellt aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung vom 11.05.2015 und des
Aufstellbeschlusses vom 29.06.2015, bekannt gemacht durch Aushangr :

31.07.2015.
Zirkow, den 26.01.2016 B'L'lrﬁ:ister
2) Die fur die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist »_g/emér?§ 17 LPIG Uber
die Absicht, den Bebauungsplan zu &ndern, informiert worden. y ,\,.,‘{. H“\\
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Zirkow, den 26.01.2016 Burgermeister \¢ - Siegel
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3) Die Gemeindevertretung hat am 29.06.2015 den Entwurf der Satzungvzur Auslegung
bestimmt und die Begriindung gebilligt. N\
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Zirkow, den 26.01.2016 Qurgﬁister \ . Siegel

4) Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sind
am 18.05.2015 und nochmals am 20.07.2015 nach § 4(2) zur Abgabegingr@tellungnahme
aufgefordert worden.
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Zirkow, den 26.01.2016 Burgermeister | =~ 5. . Siegel
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5) Die Offentlichkeit ist nach § 3 (2) BauGB durch 6ffentliche Ausle?(il\.r{&‘\d\é’rjPlanunterlagen
vom 04.06.2015 bis zum 08.07.2015 und erneut vom 03.08.2015 bis zum 08.09.2015
wahrend folgender Zeiten

montags, mittwochs, donnerstags 9.00 bis 16.00 Uhr,
dienstags 9.00 bis 18.00 Uhr,
freitags 9.00 bis 12.00 Uhr

beteiligt worden. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen als Bekanntmachung durch Aushang in der Zeit vom 19.05.2015
bis zum 03.06.2015 und erneut vom 14.07.2015 bis zum 31.07.2015 ortsublich bekannt
gemacht worden. P
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Zirkow, den 26.01.2016 Blrgermeister Siegel




éémeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
sehorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 09.11 .2015 gepruft.
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7) Die Satzung wurde am 09.11.2015 von der Gemeindevertretun gpgs'f;:hlossen. Die
Begriindung wurde gebilligt. ASSCLRY

Zirkow, den 26.01.2016 Birgérmeister ~ Siegel
8) Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
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Zirkow, den 26.01.2016 Bur eister s, &2 Siegel
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9) Die Satzung sowie die Stelle, bei der die Satzung auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und tiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am......... —_— | ¢ JP—— AAm— , als Bekanntmachung durch Aushang in der Zeit vom
.09.02.204...... bis zum 2% 02. 204 ontsublich bekanntgemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§215 Abs. 2
BauGB) und weitere auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§
44BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des L S.02. 2046 in Kraft getreten. —<(n1
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Zirkow, den L6.02. 2046 BUrge%,;is’ter
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satzung

Uber die 2. Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften Nr.4 "Viervitz" .

Aufgrund §§ 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414)), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. 1 S. 1748), sowie nach § 86 LBauO M-V vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S, 102), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323), wird
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .Qﬂ;:f.’.’:.?‘.’.z’.??olgende Satzung
Uber die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 4 " Viervitz" mit értlichen Bauvorschriften erlas-
sen.

§ 1) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung entspricht dem Geltungsbereich der 1. Anderung und Er-
ganzung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Viervitz* der Gemeinde Zirkow in der Fassung der vom
20.03.2014, rechtsverbindlich seit 26.11.2014 (siehe Anlage 1).

§ 2) Planungsrechtliche Festsetzungen

In der Planzeichnung (Teil A) werden Nutzungsschablone und Planzeichenerklarung wie folgt
geandert:

Nutzungsschablone

WA Allg. Wohngebiet
GRZ 0,20 !

N
2 Wo

FH 8,50 m 0. OK EFH M

_39_'%

Planzeichenerklérunq MASS D ER BAUL'CHEN N UTZU NG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )
GRZ 0,2 Grundflachenzahi
I Anzahl der Voligeschosse
als Héchstmass
“He=S-b8mei=Sie===  5he baulicher Anlagen
FH 8,50m 0.OK EFH iber ErdgeschossfuBbodenhéhe

§ 3) Ortliche Bauvorschriften (gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 4 LBauO M-V)

Die ortlichen Bauvorschriften werden unter Punkt 2 Fassaden wie folgt gedndert (Erganzun-
gen werden fett kursiv dargestellt, gestrichene Festsetzungen als solche gekennzeichnet):

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 Wohngebiet Viervitz* Seite 2 von 8
Satzung, Fassung vom 09.07.2015; Stand: 08.10.2015
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. Als Fassadenmaterial sind nur Putz oder Klinker (Mauersteine) als Hauptbaustoff, ergén-
zend auch sonstige Verkleidungen wie z.B. Holz zulassig.

§ 4) In-Kraft-Treten

Anlage 1

B-Plan Nr. 4 in der Fassung der 1. Anderung und Erganzung; ohne MaRstab

0

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Wohngebiet Viervitz* Seite 3 von 8
Satzung, Fassung vom 09.07.2015; Stand: 08.10.2015
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2. Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften Nr. 4 ,,Wohn-
gebiet, Viervitz®“, Gemeinde Zirkow

Begriindung
Inhaltsverzeichnis
1.) GrUNASEHLZE «.ecucuruereaecereeesasnesesmsnsesassesesssssassnsassnssensasssasssssans -
1.1.) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets / Plangrundlage............ccocciinininniinnnnnnn, o]
1.2.) Ziele der PlanUng.......c.ccoceruerriinuiiirienesseses s stsssa st st s st a s b e B
1.3.) Ubergeordnete PIANGNGEN . .......occeercssssssosonssaisssinesssessssssssnsasssaseassvsssamins st sisssnssasassssnven 5
1.3.1.) Erfordernisse der RaUmMOrdNUNG .........ccooiieuiiniienieeiieiinicninr s s s 5
1.3.2.) Darstellung im FIachennutzungSplan..........c.ooieeiieniinie s 6
1.3.3.) Aussagen im Landschaftsplan..........ccooeeeiieoiiciier e s 6
1.4.) Zustand des Plangebietes ..........ccuurireiinnnnniiniiinre s 6
1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes ............c.cocooiiniiiiiiiins 6
1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Ndhe des Plangebietes ... 6
1.4.3.) TriNKWasSersChUtZZONE ..........cccciriminniisnerisnmmnnnenesrasnssesreesesssesnnast s s s e sennass 7
2.) Stidtebauliche Planung.........ccouiiiemrnniniine s s ss s s e sassss 7
2.1.) Stadtebaulicher Entwurf / Begriindung zentraler Festsetzungen...........ccocoviviiiiiinnnc. 7
2.2.) FIAChENDIlANZ ........ccccmericciissisasisimsomomssassssissassssssasassssnnasassasssssssessssressuessremsn rrasnanssseessnseasses 7
2.3.) EASCHHEIBIING......n e eecenncnnensnosssobessos 5557888 45855543 8 3aE SR AIAS 4543448 AR T FE3 9SSR SavaTEN RO wm e wmsm amswaa s sxanmes 8
2.3.1.) Verkehrliche ErsChlieBuUng...........cccueiiiiminiiminnmmmnnmisnnrcss s e s 8
2.3.2.) Ver- UNd ENtSOMQUNG .......ccccurssesssississssssnissosssnssssassmsssummsnssssssnessssossasssssnasssnnsanass snssassens 8
3.) Auswirkungen der PlanUNQ .......cccccuremmeiminnecnnnnnssessnssssnesssancssssnsstsssnssssisssssssssssns nssssnnesssas 8
3.1.) Auswirkungen auf Natur und UmWelt ..o 8
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 Wohngebiet Viervitz* Seite 4 von 8
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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets / Plangrundlage

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich der 1.Anderung und Erganzung des Bebau-
ungsplans Nr.4 ,Wohngebiet Viervitz* der Gemeinde Zirkow. Von der Anderung betroffen sind
die Flurstiicke 63 bis 66 der Flur 1 in der Gemarkung Viervitz mit einer Flache von insgesamt
ca. 0,6 ha.

Die Plangrundlage beruht auf der Liegenschaftskarte vom Februar 2014.

1.2.) Ziele der Planung

Mit der Planung soll die Nutzbarkeit der Bestandsgebaude im Plangebiet verbessert werden.
Durch die Gemeinde werden folgende Planungsziele verfolgt:

+ die Festigung und Entwicklung des Ortes Viervitz durch eine bessere Nutzbarkeit insbe-
sondere oberer Wohngeschosse.

( Zudem soll in den Ortlichen Bauvorschriften redaktionell klargestellt werden, dass neben
Klinker und Putz als Fassadenoberflache grundsatzlich zusatzlich auch Verkleidungen ande-
rer Materialitét wie z.B. Holz als Fassadenelement zulassig ist.

Samtliche Ubrigen Festsetzungen, mithin auch die Ausweisung zur Art und sonstigem MaR
der baulichen Nutzung sowie die plangrafischen Festlegung zu Griin- und Verkehrsflachen,
werden unverandert Ubernommen, so dass die Anderung als unselbstandige Anderung und
damit als reiner Textbebauungsplan aufgestellt wird.

Mit der 2. Anderung werden die Anderungen der 1.Andeung und Ergénzung als geltendes
Planungsrecht fur diesen Geltungsbereich angenommen. Die Festsetzungen zu Uberbauba-
rer Grundstucksflache, Bauweise, Pflanzliste und Baufelder sind gegenlber der Ursprungs-
planung bereits als gedndert angenommen und bleiben mit Stand der 1.Anderung erhalten.

1.3.) Ubergeordnete Planungen
1.3.1.) Erfordernisse der Raumordnung

Zirkow liegt gemaR dem Regionalen Raument- 4
wicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)
im Tourismusentwicklungsraum. Das Plange-
biet ist Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft dargestellt. Insgesamt ist die Ge-
meinde Zirkow als Gemeinde des Nahberei-
ches dem Mittelzentrum Bergen auf Rigen
zugeordnet.

Mittelzentren versorgen die Bevélkerung ihres =—
Mittelbereichs mit Gutern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs.

Mittelzentren sollen als regional bedeutsame
Wirtschaftsstandorte gestarkt und weiterentwi-
ckelt werden. Sie sollen fur die Bevélkerung
ihres Mittelbereichs vielfaltige und attraktive
Arbeits- und Ausbildungsplatzangebote bereit-
stellen.

S

bbildung 1: Karte RREP VP

Dariiber hinaus verlauft am westlichen 'Rand des Plangebietes ein Uberregionaler Radweg.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Wohngebiet Viervitz* Seite 5 von 8
Satzung, Fassung vom 09.07.2015; Stand: 08.10.2015
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+.3.2.) Darstellung im Flachennutzungsplan

Im seit 16. Mai 2000 rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirkow ist die Orts-
lage Viervitz im Wesentlichen als gemischte Bau-
flache dargestellt.

In der Begriindung (Erlauterungsbericht) wird zum
Entwicklungsziel fir Viervitz dargestellt, dass sich
auch eine Wohnbauentwicklung — wie auch schon
im Ort vorhanden - in Viervitz fortsetzen und ent-
wickeln soll. Dartiber hinaus wird eine Verdichtung
der Bebauung angestrebt.

Die Planung ist unter Berticksichtigung der erfolg-
ten Entwicklung sowie der bestehenden Nutzun-
gen und Bebauungen mit einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung vereinbar.

1.3.3.) Aussagen im Landschaftsplan
( Fur die Gemeinde Zirkow liegt kein Landschafts-

RN\
X
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plan vor. nitt

1.4.) Zustand des Plangebietes
1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Viervitz ist ein kleiner Ortsteil der Gemeinde Zirkow, stdlich gelegen vom Hauptort. Die in der
Ortslage Viervitz bestehenden Nutzungen umfassen vor allem Wohngebaude sowie einen
Reiterhof mit weiteren Dienstleistungen aus dem Bereich des Reitsports und angeschlosse-
nen Ubernachtungsméglichkeiten. GemaR BauNVO &hnelt der éstliche Bereich eher einem
allgemeinen Wohngebiet, wahrend der westliche eher Mischgebietscharakter aufweist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits baulich vorgepragte Grundstliicke am &stli-
chen Rand des bestehenden Siedlungsbereichs. Die Grundstiicke sind durch eine aus
Wohnbauten und groRen jedoch als Nebengebauden im Sinne des § 14 BauNVO zu be-
zeichnenden Bestandsmischung vorgepragt. Der Planbereich ist dariiber hinaus durch eine
begleitende Heckenstruktur im Norden und Osten eindeutig von der offenen Landschaft ab-
gegrenzt und wird durch die bestehende Wegeflache im Suden erschlossen. Nach Norden
erstrecken sich gartnerisch genutzte Griinflichen. Bereits zum Zeitpunkt der urspriinglichen
Bebauungsplanerstellung sowie der 1.Anderung und Ergénzung wurde das Plangebiet zu
Wohnzwecken ergénzt mit zahlreichen Nebengebauden genutzt.

1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Nihe des Plangebietes

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

Schutzgebiete nach internationalem Recht befinden sich erst in einer Entfernung von Uber
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 sowie

- SPA-Gebiet DE 1446-401 Binnenbodden von Riigen und

- SPA-Gebiet DE 1747-402 Greifswalder Bodden und stidlicher Strelasund. )

AuBerhalb des Planbereichs, jedoch im engeren Umfeld der Ortslage bestehen verschiedene

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 Wohngebiet Viervitz* Seite 6 von 8
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«iesgrubenseen (Kiesgrubensee Zirkow, Kiessee Zirkow und See bei Zirkow) sowie ein ver-
landeter See.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des 150 m Kusten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V und des 200 m Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-V.

1.4.3.) Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl 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.

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Stadtebaulicher Entwurf / Begriindung zentraler Festsetzungen
Traufhéhe

Mit dem Ziel der Nutzungserleichterung bestehender Baustrukturen und einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung sollen die Festsetzungen des rechtskraftigen Plans sowie sei-
ner Anderungen / Ergdnzungen geringfiigig gedndert werden.

Die Anderung betrifft insbesondere die Aufhebung der Traufhéhe. Da in der bestehenden
rechtskraftigen Planung bereits eine Eingeschossigkeit sowie maximal 2 Wohneinheiten pro
Hauptgebaude festgesetzt sind und diese Festsetzungen weiterhin Bestand haben, ist eine
vom bestehenden Ortsbild abweichende Entwicklung nicht zu befirchten. Gleichzeitig er-
maoglicht der Wegfall der Traufhéhe eine flexiblere Umsetzung der Planung.

Die maximale Firsthéhe von 8,50m tber ErdgeschossfuRboden bleibt bestehen. Somit wird
das Landschaftsbild der bestehenden Ortslage auch zukunftig nicht beeintrachtigt werden.
Dies gilt umso mehr, da die Uberbaubare Grundstiicksflache mit der 1.Anderung und Ergan-
zung des Bebauungsplanes bewusst eng um den Gebaudebestand gezogen wurde. So soll-
te die bestehende Kompaktheit der Ortslage gesichert werden. Die jetzige 2.Anderung steht
diesem Planungsziel weiterhin nicht entgegen.

Ortliche Bauvorschriften

Der Planbereich halt Uberwiegend Bauplatze in der zweiten von der StraRe entfernter liegen-
de Bauplatze bereit. Diese Bereiche sind im Plangebiet der 1.Anderung und Ergénzung und
mithin im vorliegenden Geltungsbereich massiv mit Nebengebauden bebaut, deren Fassa-
den mit u.a. Holzverkleidungen versehen sind. Fassadenverkleidungen haben als vorge-
héngte Konstruktionsart eine grundsatzlich andere die Fassade strukturierende Anmutung
als dies bei eher monolithischen erscheinenden Materialien wie bspw. Putz der Fall ist.

Die ortlichen Bauvorschriften werden dahingehend erganzt, dass neben den bislang zulassi-
gen Materialien Klinker und Putz auch Verkleidungen anderer Materialitét zulassig sind.
2.2.) Fldachenbilanz

Die Planung wirkt sich nicht auf die Flachenbilanz der Planung aus. Insofern gilt die Fla-
chenbilanz der 1.Anderung und Ergéanzung:

Nutzung Fliche GRZ Zulidssige Zulédssige Bestehende Differenz
Grundflache Versiegelung* Versiegelung

Aligemeines Wohngebiet  5.413,0qm 0,2  1.082,6 gm 1.894,6 qm 993,6 gm +901,0 gm

Verkehrsflachen 229,0 gm - -

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Wohngebiet Viervitz* Seite 7 von 8

Satzung, Fassung vom 09.07.2015; Stand: 08.10.2015




4

//

Jeelt fuld | Partnerschaﬂ fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung E
stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin Www.stadt-landschaft-region.de
Srunflachen 318.6 gm - =
Gesamtgebiet 5.960,6 gm

*gem. § 19(4) BauNvo

2.3.) ErschlieBung
2.3.1.) Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet wird tber die bestehenden Gemeindestralen erschlossen.

2.3.2.) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist ortstblich erschlossen. Die Anderung wirkt sich nic_;ht auf die Anforderun-
gen an die Erschlieung aus. Die Aussagen in der Begriindung zur 1.Anderung bleiben wei-
terhin gultig.

3.) Auswirkungen der Planung

3.1.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt von
geringer Erheblichkeit. Negative Auswirkungen auf umweltrelevante Belange sind nicht er-
kennbar.

e Angesichts der unveranderten Beibehaltung der Abgrenzung von Uberbaubarer
Grundstucksflache, Griin- und Verkehrsflachen sowie der wesentlichen Festsetzun-
gen zu Art und MaR der baulichen Nutzung ergeben sich im Vergleich zur Ur-
sprungsplanung anlagebedingt keine Anderungen. Die MaRnahmen zur Grinordnung
(Grunflachen, Pflanzgebote) werden beibehalten.

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

» Baubedingte Belastungen (L&rm, Staub, Fahrzeugverkehr) kénnen angesichts der
Kurzfristigkeit und Kleinteiligkeit der MaRnahmen allgemein vernachlassigt werden.
Zudem ergeben sich durch die Anderung hinsichtlich der Bebaubarkeit der Grundstu-
cke keine Anderungen.

Die Planung (2. Anderung) verursacht keine umweltrelevanten Auswirkungen.

Zirkow, Oktober 2015

.
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