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Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften Nr. 7 ,Ortslage Ziirkvitz"
Gemeinde Wiek / Rigen

Begriindung

1) Grundsitze

1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets

Die Planung erstreckt sich auf grole Bereiche
der Ortslage Zirkvitz, die sich sidlich des
Hauptorts Wiek am Boddenufer anschlieft. Der
Bereich zwischen Wiek und Ziirkvitz wurde im.
letzten Jahrhundert nahezu vollsténdig mit bau-
lichen Nutzungen aufgeflllt. (Kurklinik mit Au-
fRenanlagen, Kleingdrten, landwirtschaftliche
Produktionsanlagen). Die letzte bestehende
Liicke wird derzeit mit dem Neubau des ,Land- ™7
hotels Zirkvitz® geschlossen (vgl. Bebauungs-
plan Nr. 5a).

Die Planung umfasst die Flurstiicke 75/1, 76/2
(teilw,), 77 (teilw.), 59 (Weqg, teilw.), 60 (teilw.),
53, 52/2, 51/2, 52/1, 51/1, 66 (Weq, teilw.), 36
(Weg), 43, 44, 45, 46, 49, 48, 47, 35, 34, 65/1,
65/3 der Gemarkung Zlrkvitz, Flur 2. Die GroBe
des Plangebiets betragt ca. 2,6 ha.

1.2) Ziele | Abwégungsrelevante Belange
Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

- behutsame Innenentwicklung der Orislage
Z0rkvitz mit einer erganzenden Neubebauung
gemaf vorliegendem Rahmenkonzept inner-
halb der bestehenden Parzellierung,

- Ausbau der Verkehrsflachen, insb. Anlage ei-
ner Wendestelle fir PKW und Millfahrzeuge

- Sicherung einer Verbindung zur geplanten Promenade.

Im Bereich des B-Plans wird Baurecht fir voraussichtlich ca. 17 neue Gebaude geschaffen, die
als Einfamilienhauser der Deckung des Wohnbedarfs der anséssigen Bevolkerung sowie als Feri-
enhauser der Entwicklung des Tourismus dienen sollen. Bei der Planaufstellung sind ausdriick-
lich zu berGcksichtigen:

0 Die Wohnbedirfnisse der Bevdikerung mit der Méglichkeit zur Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevdlkerung. Durch den Ausbau der vorhandenen Orislage Zirkvitz mit der Nutzung be-
stehender Infrastruktur kénnen gerade flr die ortsansédssige Beviélkerung die Hirden zur Ei-
gentumsbildung reduziert werden.

0 Die Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung bestehender Oristeile. Mit der Uberplanung
wird Rechtssicherheit fir Investitionen geschaffen und in Ubereinstimmung mit dem Flachen-
nutzungsplan eine zielgerichtete Entwicklung des derzeit desolaten Oristeils sichergestellt,

0 Die Belange des Umweltschutzes. Der Planungsbereich liegt in grofien Teilen innerhalb des
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Kisten- und Gewdsserschutzstreifens, dem Naturschutz ist deshalb relativ hohe Wertigkeit in
der Abwagung einzurdumen. Biotope nach § 20 LNatSchG M-V sind zu schitzen.

Dabei ist jedoch grundsatzlich zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet vorgenutzt ist. Auch
der Gkologisch begriindete Grundsatz des sparsamen und schonenen Umgangs mit Grund
und Boden spricht fiir eine Nutzungsintensivierung bestehender Ortsteile.

0 Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeifspldtzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommem
heilt es hierzu im Entwurf zum Raumentwicklungsprogramm MV (REP): ,Aufgrund der wirt-
schaftlichen, sozialen und Gkologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Si-
cherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen
Prioritdt eingerdumt.” (S. 9, vgl. auch Leitlinie 2.1). Die mit der Ausweisung als Tourismus-
schwerpunktraum bestatigten Chancen im Tourismus werden derzeit von der Gemeinde Wiek
nur unzureichend genutzt. Mit der Aufwertung der Ortslage Zdrkvitz soll nicht nur die Wettbe-
werbsfahigkeit des geplanten ,Landhotel Zarkvitz* (vgl. B-Plan Nr. 5a), sondern die Attraktion
von Wiek als Erholungsort insgesamt verbessert werden.

0 Die Belange der Erholung. Im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Nutzung naturrdumli-
cher Potenziale ist die langfristige Sicherung der Erholungsqualitdt der Landschaft zu berlick-
sichtigen - sowoh| als Grundlage des Tourismus allgemein (siehe Wirtschaft) wie auch als ei-
gensténdiger Abwagungstatbestand. Die Aufwertung der Ortslage steigert die Erholungsquali-
tat der Landschaft.

0 Die Belange der Baukultur, insbesondere des Denkmalschutzes und abgeschwdacht des Orts-
und Landschafisbilds. Die Planung muss die Erhaltungziele (bzw. Rekonstruktionsabsichten)
fir das angrenzende Denkmal ,Gutshaus mit Park" beriicksichtigen. Insgesamt ist eine land-
schaftstypische Ortsanlage anzustreben, die sich harmonisch in den Landschaftsbild bestim-
menden Gehdlzbestand einflgt.

0 Die Belange der Landwirtschaft. Die Fldchen im Plangebiet werden derzeit nicht landwirt-
schaftlich genutzt. Angesichts der unmittelbaren Néhe zu der groen Rindermastanlage sind
die Belange der Landwirtschaft jedoch bezogen auf die Bestandssicherung dieser Anlage zu
berlicksichtigen.

Dartber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen zu bericksichtigen.
Angesichts der Gemengelage (Rindermastanlage) ist die generelle Eignung des Standorts fiir
Wohn- und Ferienwohnnutzung (gesunde Wohnbedingungen) durch ein immissionsschutzrechtli-
ches Gutachten zu belegen.

1.3) FNP / Raumordnung

Der Bebauungsplan wird gemal § 8 BauGB aus dem verabschiedeten Flachennutzungsplan ent-
wickelt; den die Gemeinde in einem ersten Planungschritt bereits 2003 den jetzt verfolgten Zielen
angepasst hatte (vgl. 6. Anderung FNP Wiek). Die im FNP dargesteliten gemischten Baufldchen
werden im B-Plan differenziert in Dorfgebiete innerhalb des Einwirkbereichs der Rindermastanla-
ge sowie in Mischgebiete in den entfernteren, weitgehend unbelasteten Bereichen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP, Stand September 1988) werden
das Gemeindegebiet von Wiek als Tourismusentwicklungsraurn und die angrenzenden Land-
schaftsflachen dberlagernd als Vorsorgeraum fir Naturschutz und Landschaftspflege gefiihrt.
Das Plangebiet selbst bleibt jedoch aus dem orsorgeraum fir Naturschutz und Landschaftspfle-
ge herausgenommen.

1.4) Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wiek (LP) stellt in seiner Bestandsaufnahme und Bewertung
das Plangebiet als Siedlungsflache dar (schraffiert). Auch die derzeit unbebauten Grundstiicke
werden groliteils als Gartenflachen gepflegt, Teilbereiche werden dariber hinaus zur Gefligelhal-
tung genutzt.
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Randbereiche von Zirkvitz im Sldenwesten und Siidosten sind als Wald, ein Streifen im Siiden
als Glatthaferwiese / Intensivgriinland kartiert (beides auBerhalb des Plangebiets). Letzterer wird
als bedingt wertvoller Biotoptyp, die Waldbereiche werden als wertvoller Biotoptyp bewertet, Flr
die Gutsanlage selbst wird im Landschaftsplan ein Parkpflegewerk zur Rekonstruktion der histori-
schen Park- und Gartenanlage unter Beriicksichtigung ékologischer Belange empfohlen.
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Als angestrebten Zustand stellt der Landschaftsplan entlang der Kiiste eine offentliche Grinanla-
ge mit der Zweckbestimmung als Park / Strandpromenade dar (ca. 25 m von der Abbruchkante).
Nérdlich der historischen Gutsanlage Zarkvitz wird eine &riliche Grinverbindung vorgeschlagen,
die jedoch nicht in die Planzeichnung des FNP Gbernommen wurde.

Entsprechend der Karte des LAUN "Konfliktpotential der Landschaft gegeniber der Errichtung
von Windkraftanlagen in Mecklenburg-Vorpommern" (Dezember 1995) befindet sich das Plange-
biet hinsichtlich der Bewertung des Landschaftsbildes im Ubergangsbereich zwischen mittlerer
bis hoher bzw. sehr hoher (unmittelbare Uferbereiche) Bewertung des Landschaftsbildes.

1.5) Gegenwiirtige Flachennutzung

Das Plangebiet wird gemaR seiner Geschichte als Gutsanlage im wesentlichen durch eina Nut-
zungsmischung aus ehemaligen land- und fischereiwirtschafilichen Anlagen und Wohnen ge-
pragt. Ein GrofBteil der land- und fischereiwirtschaftlichen Anlagen befindet sich aufgrund fehlen-
der Nutzung in verfallenem Zustand (ehemalige Schweinestalle und Fischbecken). An mehreren
Stellen im Plangebiet sind jedoch noch kleinere Stallungen vorhanden, die immer noch fir Klein-
tierhaltung, insbesondere Gefligelzucht, verwendet werden, zum Teil aber auch aufgegeben und
verfallen sind. Der im Plangebiet befindliche naturnahe Weiher ist zusammen mit einem zweiten,
ostlich aulerhalb des Plangebietes liegenden Weiher bereits auf Vermessungsunterlagen aus
den 30er Jahren verzeichnet. Beide Weiher wurden vermutlich einst als Fischteiche mit Uberlauf
zum Bodden angelegt.
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In Zirkvitz sind derzeit insgesamt 53 Einwohner gemeldet (Stichtag 03.06.2003), davon 48 mit
Hauptwohnsitz und lediglich 5 mit Nebenwohnsitz.

Insbesondere in Teilbereichen des ehemaligen Parks wurden in den letzten Jahrzehnten Klein-
garten, in anderen Bereichen auch Nutzgérten mit Obstbaumen- und Obstgehdlzen angelegt. Die
Garten sind haufig mit Bungalows, vereinzelt auch mit Wohnwagen besetzt. Derzeit ist mit der
Verfestigung des privaten Freizeitwohnens eine tendenzielle Entwicklung zum Wochenendhaus-
gebiet zu beobachten.

Ostlich an den Planbereich angrenzend besteht eine groRe Rindermastanlage mit einer Kapazitat
von ca. 240 Jungtieren. Die Rinder werden in der Anlage bis zu einem Alter von 2,5 Jahren ge-
halten. Durch die Rinderzucht entstehen nicht unerhebliche Emissionen, welche die Nutzungs-
mdglichkeiten der angrenzenden Grundsticke einschrankt (vgl. Punkt 1.8). Im weiteren Umfeld
besteht in dstlicher Richtung mit den Anlagen der Getreide AG eine weitere groRe landwirtschaft-
liche Einrichtung. Mordlich des Plangebietes ist eine Hotelanlage mit 100 bis 150 Betten in Pla-
nung, die dem Oristeil einen Entwicklungsschub verleihen und einen zusatzlichen Bedarf an
Wohnraum erzeugen wird (Wohnungen far Mitarbeiter/Betriebsleiter). Westlich schlieftt in Teilbe-
reichen das Boddenufer des Wieker Boddens unmittelbar an das Plangebiet an. Im Siden befin-
det sich auRerhalb des Plangebiets die eigentliche, unter Denkmalschutz stehende Gutsanlage
LUrkvitz.

Die verkehrliche Erschliefung des Gebiets erfolgt derzeit dber eine in der Kurve von der L30 ab-
zweigende interne Strale, die durch ihre Befestigung mit Betonplatten (Fahrstreifen) oder Schot-
ter nur eine nicht- bzw. teilversiegelten Charakter aufweist.

1.6) Schutzobjekte im bzw. im Anschluss an das Plangebiet
Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich nach gegenwartigem Kenntnisstand ein Bodendenkmal, das 1999
durch eine Begehung entdeckt wurde (Slawische Siedlung und Siedlung aus friihdeutscher Zeit).
Die Veranderung oder Beseitigung kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Be-
ginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals si-
chergestellt wird. Informationen erteilt Herr Dr. Jantzen vom Amt fir Bodendenkmalpfiege,
Tel. 03981 2399780). Alle durch diese Mafnahmen anfallenden Kosten hat der jeweilige Verur-
sacher des Eingriffs zu tragen. Uber die in Aussicht genommenen Malnahmen zur Bergung und
Dokumentation ist das Landesamt flr Bodendenkmalpflege rechtzeitig zu unterrichten. Die zu er-
teilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Desweiteren befindet sich sidlich und dstlich angrenzend die ehem. Gutsanlage Zlrkvitz, die
nach §2(2) DSchG M-V als Baudenkmal mit der Nr. 846 (,Gutshaus mit Park") gelistet ist. Die Be-
seitigung eines Denkmals und alle Verdnderungen am Denkmal und in seiner Umgebung sind
durch die untere Denkmalschutzbehérde zu genehmigen (§ 7 DSchG M-V).

Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt weitgehend innerhalb des Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach §
19 LNatG M-V bzw. § 89 LWaG M-V. Weitere gewasserbezogene Schutzgebiete sind im Gutach-
ter-lichen Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern (Stand April 1996) fir das Plangebiet
nicht verzeichnet.

Biotope nach § 20 LNatSchG M-V

Im Plangebiet befindet sich ein nach § 20 LNatSchG M-V Besonders geschiitztes Biotop (perma-
nentes Kleingewdsser/stehendes Kleingewdsser). Dieses wurde bisher nicht in das Biotopver-
zeichnis des Landkreises Riigen aufgenommen. Das Biotopverzeichnis nennt unmittelbar an das
Plangebiet angrenzend folgende Biotope: 0624 Naturnahes Feldgehdlz auf 529 m? Flache, 0619
Boddengewésser mit Verlandungsbereich auf 50 m Laénge, 0623 Steilkiiste zwischen Wiek und
Zlrkvitz mit Fels- und Steilkisten bzw. marinen Block- und Steingriinden auf 2.818 m? Flache
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1.7) Schutzgebiete in der weiteren Umgebung

Das Plangebiet befindet sich aufferhalb von nationalen (N3G, LSG, NP oder Biospharenresenva-
te) und européischen Schutzgebieten (FFH-Gebiete, Européische VVogelschutzgebiete).

In der ndheren Umgebung befindet sich das geplante Naturschutzgebiet Kiistenzonen des Wie-
ker Boddens und Rassower Stroms', welches durch ausgedehnte intakte Flachwasser- und K-
stensaumbiotope gepragt wird. Als Schutzzweck wurde die Begrenzung der vorhandenen Nut-
zungen auf das bisherige Mal sowie die Verhinderung einer Nutzungsintensivierung formuliert,

Die Entfernung zum sidlich bis siidwestlich gelegenen FFH-Gebiet mit der EU-Nr. E049-2 Erwei-
terung Nordriigensche Boddenkette (Vorschlagsgebiet der 3. Tranche mit Stand vom 07.07.2003)
betragt ca. 3,4 km. Die Schutzziele und Schutzerfordemisse des FFH-Gebietes ergeben sich aus
dem Vorhandensein der FFH-Lebensraumtypen 1150 Lagunen des Kistenrau-mes als priorita-
rem Lebensraumtyp, 1210 Einjahrige Spilsdume, 1220 Mehrjahrige Vegetation der Kiesstrénde,
1230 Atlantik-Felsenkisten und Ostseefels und Steilkisten mit Vegetation, 1330 Atlantische
Salzwiesen (Glauco-Puccinellietalie maritimae) und 9100 Moorwélder (prioritdrer Lebensraumtyp)
sowie dem Vorkommen der FFH-Arten Lachs (Salmo salar), Flussneunauge (Lampetra fluviatilis),
Meemeunauge (Pefromyzon marnnus), Finte (Alosa fallax), Fischotter (Lutra lutra), Seehund
(Phoca vitulina).

Erhebliche, Gber das Malk bereits bestehender Beeintrachtigungen hinausgehende vorhabenbe-
dingte Auswirkungen auf die Schutzziele und Schutzerfordermisse des FFH-Gebietes sind nicht
ZU erwarten,

1.8) Immissionsbelastung

Durch die benachbarte Rindamastanlag!am
entstehen in Teilbereichen des Plangebiets -
ernebliche Geruchsbelastungen. Die Bela-
stungen wurden durch die TUV Nord Um-4._ "/
weltrschutz Rostock GmbH in einem Immissi-
onsschutzgutachten untersucht, Das Gutach- _ .
ten weist fUr einen GroBteil der Flache die -
Uberschreitungshéufigkeit der  Geruchs-
schwelle mit weniger als 10% der Jah-
resstunden aus (entspricht dem Immissions-
wert flr Wahngal:nete} Auf den dbrigen Fla-
chen werden aber in der Regel WEHIQStEI"IS*-..
der Immissionswert fir Dorfgebiete von 0,15
(max. 15 % der Jahresstunden) eingehalten.
Belastet sind vor allem die nérdlichen und
gstlichen Bereich der Fist. 65/1, 65/3 sowie
Flst 75/1. Grundséatzlich gelten die Immissi-
onswerte jedoch nur fir die Bereiche, in de-
nen sich Personen nicht nur vorlibergehend
aufhalten. Deshalb ist darauf zu achten, dass
die Baufenster sowie ein ausreichender Teil
der gebaudenahen Freiflachen aulterhalb der stark belasteten Bereiche liegen.

Gemdl vorliegendem Immissionschutzgutachten gilt auf allen Gbrigen Flachen, dass erhebliche
Geruchsbelastigungen im Sinne des Bundesimmissionschutzgesetzes nicht zu erwarten sind.
Geruchswahmehmungen zu einem bestimmten Prozentsatz (< 10%) der Jahresstunden sind
aber nicht vollig auszuschliefen. Diese Geruchswahmehmungen sind nicht als erhebliche Bela-
stigungen zu bewerten, obwohl das die Nutzer subjektiv durchaus anders bewerten kdnnen.

Beim derzeitigen Betrieb sind die Geruchswahmehmungshaufigkeiten in der Umgebung der Rin-
dermastaniage noch wesentlich geringer, da der nadrdliche Stall 4 derzeit nicht genutzt wird und
wahrend der Vegetationsperiode ein Teil der Rinder auf der Weide ist.

— T

Wieker Bodden
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1.9) Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt mit den zur Uberbauung vorgesehenen Bereichen im Wesentlichen auf einer
Hoéhelage zwischen 3 und 4 m U.H.N.. Lediglich das westliche Geb&aude auf den Fist. 51/1 und
52/1 liegt mit einer Héhenlage von 2,1 m G.H.N. nicht sturmflutsicher.

1.10) UVP

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht notwendig, da die entsprechenden Grenzwerte der
Anlage 1 des UVPG nicht erreicht werden (Grenzwerte gemal Nr. 18.7.1/2: Stadtebauprojekt fur
sonstige bauliche Anlagen: bei Gber 100.000 gm Grundfliche Motwendigkeit einer UVP, ab.
20.000 gm Grundfldche Vorprifung). Auch die Grenzwerte gemaf Nr. 18.1.1/2 flir Ferienanlagen
werden nicht erreicht (bei Gber 300 Betten oder 200 Zimmern UVP, dber 100 Betten oder 80 Zim-
mern Vorprifung).

1.11) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer Marz 2004 durch das Vermessungsbiiro Krawutschke Meiss-
ner Schonemann ersteliten Vermessung des Planungsgebiets.

2) Stadtebaulicher Entwurf

2.1) Bestehende Nutzungen in Zirkvitz

Der Bereich Zirkvitz ist gemal seiner Geschichte als Gutsanlage bestimmt durch eine Nutzungs-
mischung, wobei insbesondere Wohnen und Landwirtschaft sowie in Teilbereichen Freizeitwoh-
nen vertreten sind.

Wohnen:
In Zirkvitz bestehen derzeit ca. 15 Wohngebaude mit insgesamt 53 gemeldeten Einwohnemn
(Stichtag 03.08.2003).

Vergleicht man diese Zahlen mit dem Gebédudebestand, ist davon auszugehen, dass die Ausstat-
tung der ansassigen Bevodlkerung mit Wohnraum deutlich unterdurchschnittlich ist. Angesichts
der derzeitigen baurechtlichen Situation (Baugenehmigungen nach § 35 BauGB nur im engen
Rahmen des Bestandsschutzes ohne raumliche Erweiterung der Wohngeb&ude) ist ein deutlicher
Machholbedarf zu verzeichnen, da die allgemeine Zunahme der Wohnraumausstattung je Ein-
wohner sowie eine Neubebauung im Rahmen der Eigenentwicklung (z.B. flr die eigenen Kinder)
aufgeschoben werden musste.

Landwirtschaft:

Angrenzend an den Planbereich besteht eine groRe Rindermastanlage mit einer Kapazitat von
ca. 240 Jungtieren. Allerdings zahlt die Rinderzuchtanlage mit max. 240 Tieren nicht unter die in
gemal §1 der 4.BlmSchV genehmigungsbediirftigen Anlagen. Eine Umsiedlung der Rinder-
mastanlage erscheint derzeit wirtschaftlich nicht darstellbar; es wird somit auf absehbare Dauer
bei der Gemengelage von Wohnen und Landwirtschaft bleiben und damit zu einer notwendigen
gegenseitigen Ricksichtnahme kommen missen.

Im Umfeld besteht dstlich eine weitere groRe landwirtschaftliche Anlage (Getreide AG).

Sonstige Nutzungen:
Insbesondere in Teilbereichen des ehemaligen Parks wurden in den letzten Jahrzehnten Klein-
garten angeleqgt, die mit Bungalows, vereinzelt auch mit Wohnwagen besetzt sind. Derzeit ist eine
Tendenz zur Verfestigung des privaten Freizeitwohnens zu beobachten (Entwicklung zum Wo-
chenendhausgebiet).
Im Norden ist eine Hotelanlage mit 100 bis 150 Betten in Planung, die dem Ortsteil einen Ent-
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wicklungsschub verleihen wird und zusétzlichen Bedarf generieren wird (Wohnungen fiir Be-
triebsleiter / Mitarbeiter).

2.2) Nutzungskonzept

Die Gemeinde erhofftsichvonin-* /. / .
vestitionen im Bereich Zirkviz ei- [

ne allgemeine Aufwertung dieses —._/ o
derzeit wenig ansehnlichen Orts-, ...
teils. Micht zuletzt angesichis der v
groffen landwirtschaftlichen Anla- | + /5.
gen mit inren Geruchsemissionen : :
blieb Zirkvitz abseits der Ent- . /.".;
wicklung. Wahrend mit der Sa- ./
nierung des historischen Orts-
kerns sowie dem Ausbau des .  _
Hafens die Orislage Wiek ihrer
touristischen Zielsetzung ent-
sprechend hergerichtet werden
konnte, muss der Bereich Z0rk-
vitz weiterhin als stadtebaulicher
Missstand bezeichnet werden.
Verfallene Geb&ude, zugewach-
sene Grundstiicke mit teilweise
wilden Millablagerungen pragen das Bild. Dabei birgt die ehemalige Gutsanlage mit dem Guts-
park sowie dem nahen Boddenufer ein grofies Potenzial, dass bisher weder als hochwertiger
Wohnstandort noch fir den Tourismus adaquat genutzt wird.

Mischgebiet

lhrer Lage in einem Tourismusentwicklungsgebiet gemal strebt die Gemeinde den Ausbau des
Tourismus an. Zirkvitz eignet sich flr einen naturbezogenen Individualtourismus. Die verflgba-
ren Baugrundstiicke liegen grofiteils in der ersten Reihe unmittelbar an der Boddenkuste. Mit
dem geplanten Ausbau der Promenade entlang der Boddenkiste vom fertiggesteliten Hafen Gber
die Grundstlcke der Kureinrichtung sowie des geplanten Landhotels bis nach Zirkvitz wird die
ehemals abseits liegende Dorflage gut an den Ort angebunden. Es soll in Zarkvitz jedoch nicht zu
einer reinen Ferienanlage (als Sondergebiet Ferienhausgebiet) kommen. Statt einer Rolladen-
siedlung, die auRerhalb der Saison leer steht, muss der Eindruck einer ganzjdhrig bewohnten
Dorfanlage dauerhaft erhalten bleiben.

Mit der Festsetzung als Mischgebiet kann eine kleinteilige Mischung von Wohnen und Tourismus
gewahrleistet werden. Dabei gehdren die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, also im Falle
von Zlrkvitz vorwiegend Ferienwochnungen / -hduser, die an einen stindig wechselnden Perso-
nenkreis vermietet werden, zu den Gewerbebetrieben im Sinne der BauNVQ. Die Unterscheidung
in gewerbliche und private Vermieter (>9 Betten) ist aus der Sicht des Baurechts unerheblich. Der
vorhandene Bestand der Wohngebdude bewirkt, dass bei einer zukinftigen Ausweisung als
Mischgebiet im Bebauungsplan die hinzukommenden Neubauten eine lberwiegend touristische
Nutzung (Beherbergung) erfahren miissen. Dies entspricht der erkldrten Investitionsabsicht vieler
Eigentimer (z.B. Flst. 46, 47, 35, 52/1, 52/2).

Dorfgebigt
Die Ausweisung als Dorfgebiet im Einwirkbereich der Rindermastanlage berlicksichtigt die beste-
hende Gemengelage aus Wohnen und Landwirtschaft. Dabei ist zu berlicksichtigen:

0 dass verschiedene Nutzungen bereits seit langem am Standort vorhanden sind (Bestands-
schutz),
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0 dass die Rinderzuchtanlage mit max. 240 Tieren nicht unter die in geman § 1 der 4. BimSchV
genehmigungsbedirftigen Anlagen zahlt (Genehmigungsverfahren nach § 10 BimSchG ab
350 Rinder, vereinfachtes Verfahren nach § 19 BiImSchG bei 250 bis weniger als 350 Rinder),

0 dass auf zuklnftig baulich zu nutzenden Grundsticken zumindest der Immissionswert flr Dorf-
gebiete von 0,15 (max. 15 % der Jahresstunden) eingehalten werden wird (vgl. Punkt 1.8).

Die Ausweisung eines Dorfgebiets angrenzend an die Rindermastanlage ermoglicht die Bebau-
ung der jetzigen Géarten sowie brachgefallenen Baugrundstiicke mit Wohn- und Ferienwohnge-
bauden (Fist. 75/1, €5/1). Auch die bereits mit Wohngebduden bebauten Fist. 58, 57, 56, 54/2,
25 aulerhalb des Plangebiets wéren bei einer Uberplanung als Dorfgebiet einzustufen.

2.3) Stiddtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer behutsamen Innenentwicklung unter Zugrundelegung
der bestehenden Wege- und Grundsticksstrukturen aus. Die geplante Bebauung wird sich
grundsatzlich hinsichtlich Baukbrpergrolke, baulicher Dichte sowie Gestaltung an den Bestand so-
wie darliber hinaus an die ortstypisch aufgelockerte Bauweise insgesamt anlehnen. Abweichend
vom Bestand wird jedoch nicht eine unmittelbar an der vorderen Grundstiicksgrenze ausgerichte-
te traufstandige Bebauung gewahit, sondern die eingeriickte Stellung auf dem Grundstick bevor-
zugt (d.h. mit relativ tiefem Vorgarten). Zur Festigung des &ffentlichen Raums werden zusatzlich
gestalterische Vorschriften Gber die Art und Gestaltung der Einfriedungen eriassen. Durch die Be-
vorzugung hoher Hecken soll nicht zuletzt der insgesamt griine Charakter des Ortsteils erhalten
bleiben. Durch straBenweise einheitliche Pflanzgebote wird der eigensténdige Charakter der ein-
zelnen Wege weiterhin verstarkt.

Der Plan sucht den eigensténdigen Charakter des Ortsteils ZUrkvitz (ber Ausbau und Gestaltung
der offentlichen Wegeflachen zu unterstreichen. Neben der Rekonstruktion der Gutsanlage, die
angesichts des Schutzstatus eines denkmalpflegerischen Sanierungskonzepts bedarf, ist vor al-
lem die zentrale Verbindung von der L 30 zum Strand zu nennen. Hierzu sollen auch die Teiche
im Zentrum der Wege (Flst. 65/1, 67/2) starker herausgestellt werden, auch wenn sie auf priva-
tem Grund liegen.

Am ndrdlichen Ende des internen Weges wird die Verkehrsfliche platzartig aufgeweitet. Zusam-
men mit dem auf den Weg ausgerichteten Ersatzneubau (Fist. 75/1) erhélt der Weg und damit
die Entwicklung der Ortslage so einen richtigen” Abschluss. Ein neuer Durchgang fir Fuganger
und Radfahrer wird die historische Ortslage Zlrkvitz mit dem neuen Landhotel sowie der geplan-
ten Promenade verbinden.

2.4) Entwicklungspotenzial / Flichenbilanz

Geman dem Rahmenkonzept ergibt sich als Ersatz, Nachverdichtung oder Neubebauung im Be-
reich der Ortslage Zirkvitz ein theoretisches Entwicklungspotenzial von insgesamt ca. 21 neuen
Gebauden, jeweils in der Dimension eines ortstypischen Ein- bzw. Zweifamilienwohnhauses oder
eines kleineren Ferienhauses. Dabei liegen ca. 16 neue Geb&ude innerhalb des Plangebiets;
weitere (Gebaude jedoch konnen nach Umsetzung des B-Plans auf der Grundlage des dann grei-
fenden § 34 BauGB errichtet werden (z.B. Fist. 54/1). Insbesondere fir die Grundstiicke inner-
halb des Plangebiets entlang des Boddens liegen konkrete Investitionsabsichten vor.

Angesichts der bereits im Bereich Zirkvitz bestehenden Nutzungen (insb. Wohnen) sowie der ab-
sehbaren Nachfrage geht die Gemeinde bei den hinzukommenden Bauten innerhalb des Plange-
biets von einem Oberwiegenden Anteil touristisch genutzter Gebdude aus. Bei nennenswertemn
neuem Wohnungsbau ware zudem die im Sinne einer Mischgebietsausweisung anzustrebende
Gleichwertigkeit von Wohnen und gewerblicher Nutzung nicht mehr gewahrt.

Konkret wird gemal der derzeitigen Anfragen der Grundstiickseigentimer folgende Nutzungsver-
teilung fir die 17 neuen Gebaude im Plangebiet erwartet:

- ca. 4 Wohngebaude mit je 1 WE als Erganzungsbauten fir die ortsansassige Bevolkerung,
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- ca. 2 Wohngebé&ude mit je 2 WE zur Vermietung (z.B. Betriebswohnungen zum Landhotel
auf Flst. 75/1),

- ca. 2 Einfamilienhduser mit privaten Zweitwohnungen / Altersruhesitzen.

- ca. 8 Ferienhauser mit 1 oder 2 WE und max. 4 bis 8 Betten zur Vermietung an einen
standig wechselnden Personenkreis.

Gebhiet Grife GRZ Flache GRZ Fldche
Hauptaniage Haupt-fNebenanlage
Dorfgebiet 1 2214 gm 0,2 443 gm 03 664 gm
Dnni;'ehiat 2 2.140 gm 0,2 428 gm 0,3 642 qm
| Mischgebilet 3 3144 gm 0z 528 gm 03 943 gm
Mischgebiet 4 465 qm 03 140 gm 0,45 208 qm
Mischgebiet 5 1.458 gm 02 | 202qm 0,3 437 gm
Mischgebiet & 4 838 gm 0,2 968 qm 0,3 1.451 gm
Mischgebiet 7 1.026 gm 0,2 205 gm 0,3 308 gm
Surnme 15.285 gm (0,203) 3.105 gm (0,304) 3 _1554 gm |

Daraus ergeben sich flr das Plangebiet insgesamt folgende stadtebaulichen Werte:

Planung Bestand Verdnderung
Griife Anteil Grife Anteil
Misch- / Dorfgebiete | ca. 1.5 ha 58 %
GR Hauptaniage zulassig | ca. 3.105qm|12% ca. 1.030 qm ca. 2.143 qm|
GR Haupt- f Nebenanlage zulassig ca. 4.654 gm |18 %
| Gartenanlage ca. 10.631 gm |41 %
Flachen zur Entwicklung von Natur und ca. 0,8 ha N% = wes
Landschaft f Grlinflachen
Verkehrsfidchen ca 0,3ha 11 % ca. 0,3 ha
Gesamigeblet ca. 2,6 ha 100 %

2.5) Zielkonzept zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Vorhabenunabhéngige Ziele: Dem Schutzstatus des geplanten Naturschutzgebietes Kistenzo-
nen des Wieker Boddens und Rassower Stroms' entsprechend ist der Bereich der prigenden
ausgedehnten intakten Flachwasser- und Kistensaumbiotope zu erhalten und zu schitzen. Als
Schutzzweck wurde die Begrenzung der vorhandenen Nutzungen auf das bisherige Malk sowie
die Verhinderung einer Nutzungsintensivierung im boddennahen Bereich formuliert.

Vorhabenabhéngige Ziele: Das Vorhaben strebt die Ordnung des derzeit bestehenden stidte-
baulichen Misstandes in der Ortslage (verfallene Geb&dude, zugewachsene Grundstiicke mit teil-
weise wilden Millablagerungen) an. Die Herstellung einer zentralen Verbindung von der L 30 zum
Strand nimmt den Vorschlag aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Wiek nach einer drtlichen
Grinverbindung auf. Angesichts des geringen MaRes der baulichen Nutzung, der vorgesehenen
grofien Garten und des weitgehenden Erhalts bestehender Baume/Baumgruppen erscheint ein
eigenstandiger, als éffentliche Griinfliche dargestellter Griinzug jedoch Gberflissig.

Der im Zentrum der Wege befindliche Teich wird in seinem Erhalt festgeschrieben und durch die
Wegefiuhrung starker herausgestellt. Zum westlich auf der anderen Strallenseite anschliefenden
Graben soll eine unter der Strae verlaufende, offene Biotopverbindung hergestelit werden. Die-
se fungiert als Uberlauf und gleichzeitig als Wander- und Ausbreitungskorridor fir eventuell doch
vorhandene oder sich noch einstellende Amphibienarten. Beide Teiche, der im Plangebiet vor-
handene und der auRerhalb gelegene, sollen kiinftig zur Entsorgung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser herangezogen werden und erhalten damit einen zuséatzlichen Wasserzulauf. Der
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vorhandene Graben wird an seinem &stlichen Ende im Verlauf der neuen Wegefiihrung ange-
passt, in seinem Erhalt jedoch grundsatzlich gesichert.

Entlang der westlichen, zum Wieker Bodden verlaufenden Plangebietsgrenze wird ein 25 m brei-
ter Streifen mit Zweckbestimmung extensive Parkanlage ausgewiesen. Die Flache fungiert als
Flache fur Malfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
als Ausgleichsflache und als Pufferzone zwischen Boddenufer und den Wohn-/Mischgebieten.
Markante und ortsbildprégende Einzelb&ume und Baumgruppen werden in ihrem Erhalt bis zur
ihrer Abgéngigkeit gesichert. Die durch die Verwendung der falschen Baumart und unsachgema-
Ben Schnitt stark entfremdeten Trauerweiden entlang der Strae werden zugunsten einer Baum-
reihe aus Vogelbeere (Sorbus aucuparna) ersetzt. Durch die Festlegung auf eine einheitliche
Baumart far alle Baume dieses StraRenzuges soll die Homogenitat des Ortsbildes gestarkt. Die
Pflanzgebote und die im GOP geflhrten Pflanzlisten orientieren sich an der Auswahl| standorthei-
mischer Gehdlze, wodurch eine harmonische Einbindung des Ortes in das umgebende Land-
schaftsbild erzielt werden soll.

Die zur ErschlieBung der Ortslage ausgewiesenen Verkehrsflichen erstrecken sich im wesentlich
auf die bereits vorgenutzten Wegeflachen. Fir die Verkehrsflachen zul&ssig sind maximal 4,75 m
versiegelte Belagsflachen, alle anderen Flachenanteile sind als unversiegelte Griin-oder Kiesfla-
chen auszubilden, so dass anfallendes Oberflachenwasser auf den angrenzenden unversiegel-
ten Flachen zur Versickerung gebracht werden kann.

Im Zusammenhang mit dem Neubau des nirdlich angrenzenden Landhotels bietet sich die Mag-
lichkeit, einen Abwasserkanal zu finanzieren und somit die Meubauten an die &ffentliche
Schmutzwasserkanalisation anzuschlieen. Damit einhergehend wére eine weitere Verbesserung
der Umweltsituation durch die Ausschaltung potentieller Gefahrenquellen (Kleinkidranlagen/ Ha-
varie) verbunden.

2.6) Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird durch die bestehende interne Strafte erschlossen, die im Bereich der Kurve
von der Landstrale L 30 abzweigt. Diese Stralle wird im Zusammenhang mit dem Ausbau der In-
frastruktur soweit notwendig neu befestigt.

Die intemen Stralen werden gemaB EAE B85/35 als Anliegerweg mit einer gemeinsamen
Mischverkehrsfldche fir Kfz, Radfahrer und FuBgénger auf eine Bereite von 4,75 m vorgesehen.
Dies erlaubt den Begegnungsfall Lkw / Pkw oder Lfw / Lfw.

Zusatzlich wird, soweit die Grundstlcksverhalinisse es zulassen, einseitig ein Grinstreifen zur
Ableitung des Niederschlagswassers vorgesehen, so dass insgesamt die Verkehrsflache mit ei-
ner Breite von 6,0 m dargestelit wird.

Die Verkehrsfihrung ermoglicht derzeit eine Durchfahrt in den Bereich des geplanten Landhotels
mit einer zweiten Anbindung an die L 30. Da zukdnftig die Uberfahrtssmaglichkeit (ber die Flst.
76/1 und 75/1 nicht mehr gegeben sein wird (derzeit nur unter inoffizieller Duldung der Eigentil-
mer), sieht die Planung am Ende der internen Stralle eine Wendemdglichkeit vor, die in ihrer Di-
mensionierung auf die Belange der Abfallwirtschaft (Lkw bis 10 m und 3-achsiges Mullfahrzeug)
ausgelegt wird.

Der durch die Innenentwicklung induzierte Verkehr wird sich nicht erheblich auf das Verkehrsauf-
kommen der angrenzenden Straflen (insb. L 30) auswirken. Es ist fir die Anlagen im Plangebiet
mit folgenden Verkehrsmengen zu rechnen:

- ca. 72 Betten: 1 Fahrt/ 2 Betten / Tag T2Kfz/24 h
- ca. 10 WE: 2 Fahrten / WE / Tag 40Kfz/24 h
- ¢a. 5 Fahrten Besucher 10 Kfz/24 h
-ca. 2 x Anlieferung: 4Kfz/24h
gesamt 126 Kfz/ 24 h

Aus dem Gesamtverkehrsaufkommen von 126 Kfz / 24 h ergibt sich fir die Spitzenstunde (10%)
eine Zunahme des Verkehrsstroms von 13 Kfz / h. Bei einer Verteilung zwischen Ziel- und Quell-
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verkehr von 70% zu 30% resultiert eine prognostizierte Zunahme des Zielverkehrs von unter
9 Kfz/h.

2.7) Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann teilweise durch die Einrichtungen der bestehen-
den Anlage Gbermommen werden:

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann uber die bestehenden Anlagen des Zweckverbands Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung erfolgen. Die drtliche Hauptwasserleitung verlauft paral-
lel zur L 30. Die innere ErschlieBung ist insbesondere im sidwestlichen Bereich des Plangebiets
neu aufzubauen,

Loschwasser

Eine Ldschwasserversorgung dber die offentlicher Trinkwasserleitung ist angesichts beschrankter
Mengen nicht méglich. Der Abstand zur Léschwasserentnahmestelle darf max. 300 m betragen.
Angesichts des geringen Abstands zum Boddenufer ist die Léschwasserversorgung damit gesi-
chert.

Abwasser
Die Abwdasser der bestehenden Anlagen werden derzeit in privaten Kldranlagen gereinigt und an-
schliefend in den Bodden abgegeben. Die Genehmigung der Anlagen ist jeweils befristet.

Grundsatzlich obliegt die Entsorgungspflicht fir Abwasser dem Zweckverband Trinkwasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rdgen. Im Zusammenhang mit dem Neubau des nérdlich an-
grenzenden Landhotes bietet sich die Moglichkeit, einen Abwasserkanal zu finanzieren und somit
die Neubauten an die éffentliche Schmutzwasserkanalisation anzuschliefen.

Niederschlagswasser
Die Niederschlagswasserentsorgung obliegt gemaR Landeswassergesetz dem privaten Bau-

herm. Anlagen des Wasser- und Bodenverbands sind im Planbereich selbst nicht vorhanden.
Angesichts eines relativ wasserundurchldssigen Bodens soll das innerhalb des Plangebiets anfal-
lende Niederschlagswasser teilweise separat gesammelt werden und in den bestehenden Teich
eingeleitet werden, der mit einem Uberlauf in den Bodden versehen ist. Der Graben dient damit
sowohl derzeit wie auch zukinftig der Vorflut mehrerer Grundsticke mit verschiedenen Eigenti-
mern und wird nach dem Ausbau in den Anlagenbestand des WBV ,Rigen” aufgenommen.

Das im westlichen Teil des Areals gesammelte unbelastete Niederschlagswasser kann direkt in
den Bodden abgegeben werden.

Elektrizitat

Das Plangebiet kann bei Ausbau der inneren Erschliefung Uber die bestehenden Anlagen ver-
sorgt werden. Versorgungstréger ist die e.dis AG. Die fiir die Erweiterung der Stromverteilungs-
anlagen bendtigten Flachen im &ffentlichen Raum kénnen zur Verfligung gestellt werden.

Gas

Das Plangebiet kann bei Ausbau der inneren Erschliefung lUber die bestehenden Anlagen ver-
sorgt werden. Versorgungstrager ist die EWE AG. Die Hauptgasleitung verlauft parallel zur L 30.
Die flr die Erweiterung des Leitungsnetzes bendtigten Flachen im &ffentlichen Raum konnen zur
Verflgung gestellt werden.

3) Begriindung der zentralen Festsetzungen

3.1) Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden Mischgebiete nach § 6 BauNVQO sowie Dorfgebiete nach
§ 5 BauNVO festgesetzt.

Wiek-Ovislage ZOrkvilz-bagr. sdw
Salzung, Fassung vom 31.01.2005 Seite 14 von 20



Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen nicht
wesentlich stdrt, gleichberechtigt nebeneinander. Neben Handwerks- und Einzelhandelsbetrieben
gehodren auch die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, also Hotels, Pensionen und im Falle
von ZUrkvitz vorwiegend Ferienwohnungen / -hduser, die an einen standig wechseinden Perso-
nenkreis vermietet werden, zu den Gewerbebetrieben im Sinne der BauNVO.

Der Gebietscharakter ist davon abhéngig, dass beide Hauptnutzungen erkennbar im Gebiet vor-
handen sind. Ein bestimmtes quantitatives Verhaltnis kann und soll nicht festgesetzt werden. Das
gleichwertige Nebeneinander zweier Nutzungsarten setzt eine wechselseitige Ricksichtnahme
der einen Nutzung gegendber der anderen und deren Bedurfnissen voraus. Die Bewohner eines
MI-Gebiets, erst recht jedoch die eines MD-Gebietes, missen jedoch auch gewisse Stdrungen in
Kauf nehmen; wer sich in Zirkvitz niederldsst, muss seine Anforderungen an den Grad der
Wohnruhe (hier: Privatheit, teilw. Geruch) mindem.

Gegen eine differenzierte Festlegung (Zersplitterung des Gebiets in ein Ferienhausgebiet als
Sondergebiet nach §10 BauNVO- und in ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO spricht
der einheitliche Charakier des Ortsteils, der trotz unterschiedlicher Nutzungsschwerpunkie beste-
hen wird. Eine ausschlielliche Konzentration auf touristische Einrichtungen, also der Ausschluss
neuer Wohngebdude (ber den Bestandsschutz hinaus, wére schédlich, da eine touristische Mo-
nostruktur entstinde, die der erwiinschten stadtebaulichen Vielfalt einer lebendigen Ortslage wi-
dersprache. Als zusammenhangendes Ferienhausgebiet bzw. Sondergebiet Fremdenbeherber-
gung wirde die Orislage Ziirkvitz aulerhalb der Saison leblos wirken, so dass einerseits die Ak-
zeptanz bei der orisansédssigen Bevdlkerung in Frage gestellt wéare und andererseits auch der Er-
folg bei den Gasten zweifelhaft wirde, da touristische Monostrukturen als ortsunabh&ngige Ku-
lisse" durchschaut werden (fehlende Einbindung in den Ort, fehlende Authentizitat). Zudem wir-
de die Bevorzugung des Tourismus dem Wohnbeddrfnis der ortsansassigen Bevdlkerung nicht
gerecht werden kénnen.

3.2) MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Malk der baulichen Nutzung wird nahezu auf der gesamten Flache mit einer einheitlich gerin-
gen GRZ von 0,2 bei grundsatzlich EEHQESEHD&S]QEI’ Eebauung festgesetzt. Die moderate Dichte
sowie die offene Bauweise entsprechen der Bebauung im Ort.

Allein auf dem im Zentrum gelegenen Flst. 44 wird mit einer GRZ von 0,3 eine héhere Dichte zu-
gelassen, da der unglickliche Zuschnitt sonst die Bebaubarkeit tiber Gebahr erschweren wirde,

3.3) Festsetzung zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung umfassen vor allem Erhaltungsgebote, neue Pflanzgebote
sowie Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Allgemein wird ein Pflanzgebot fir Bdume in Bezug auf die versiegelte Grundfiache der Hauptan-
lage festgesetzt (je 2 Baume pro angefangene 100 gm Grundfiache). Vorhandene Baume wer-
den, soweit sie erhaltungswirdig sind, in die zuklnftige Bebauung integriert.

Zusétzlich jedoch werden fir die einzelnen Baugebiete weitere MaRknahmen festgesetzt, die sich
aus den Anforderungen der jeweiligen Lage ergeben. Entlang der Kiiste wird ein 25 m breiter
Streifen als private parkartige Griinfliche entwickelt, nicht zuletzt, um die neue Bebauung vom
Wasser aus abzuschirmen und so einen Pufferstreifen zur Klste auszubilden. Im Gebiet 2 stelit
der vorhandene Teich besondere Anforderungen an die Innenentwicklung, die Nutzungsintensi-
vierung auf dem angrenzenden Grundstiick erfordert die Formulierung von Pflegemalnahmen.
Im Gebiet 1 wird der geruchsbelastete Streifen zur Rindermastanlage als extensive Wiese mit
Gruppen aus standortheimischen Geholzen entwickelt.

3.4) Ortliche Bauvorschriften

Durch Ortliche Bauvorschriften wird die Zielsetzungen des Bebauungsplans nach einer fiir das
Ortsbild vertraglichen und der Landschaft adaquaten Gestaltung der baulichen Anlagen unter-
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stitzt. Dabei wird nicht die Kaschierung zeitgem&ler Bauten in historischem Gewand erstrebt
und folglich nicht die Fixierung historischer, baugeschichtlich exakter Details, sondern der Aus-
schluss grober Verunstaltung, soweit dies mit wenigen, allgemein verstandiichen Festsetzungen
Zu emeichen ist.

Die Vorschriften Gber Dachform orientieren sich an der umgebenden Bebauung beziehungsweise
an landschaftsspezifischen Bauformen. Um bei der H6he des Daches ,Ungllcke” auszuschlie-
ten, sind Dachfirste jeweils in der Langsrichtung der Baukdrper anzuordnen. Die Ausbildung der
Dachaufbauten wird in ihrer Grike beschrankt, um deren untergeordnete Stellung als Ausbauele-
mente zu erhalten,

Grundstlcke werden gegendber der offentlichen Verkehrsfliche traditionell deutlich abgegrenzt,
damit ein Ausufemn des dffentlichen Raumes trotz der offenen Bauweise verhindert werden kann.

4) Wirtschaftliche Auswirkungen

4.1) Wirtschaftliche Entwicklung

Mit der Planung soll Rechtssicherheit fir lange erhoffte / beabsichtigte Investitionen im Plange-
biet gesichert werden, die zum Einen kurzfristig das lokale Bauhandwerk stltzen, zum Anderen
mittel- und langfristig der Gemeinde Ertrédge (direkt als Kurabgabe sowie indirekt Gber Steigerung
des Steueraufkommens) sichern werden.

Die Aufwertung des Oristeils Z0rkvitz dariber hinaus helfen, die Kaufkraft im Ort auch weiterhin
zu stabilisieran,

4.2) Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Unmittelbar dstlich des Plangebiets besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb mit nicht unerhebili-
chen Geruchsemissionen (Rinderhaltung). Es handelt sich um eine Nachzuchtanlage mit einer
theoretischen Gesamtkapazitat von bis zu 240 Rindem, die hier bis zu einem Alter von maximal
2,5 Jahren gehalten werden. Der Konflikt wurde in einem Geruchsgutachten des TUV unter-
sucht,die immissionsbelasteten Bereiche sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Dabei wurde konservativ von eine ganzjéhrigen Nutzung der Rinderanlage ausgegangen, obwohl
sich ein Teil der Rinder von Frihjahr bis Herbst auf der Weide befindet. Gleichzeitig wurde die
Anzahl der berlicksichtigten Rinder um die im derzeit als Lagerraum genutzte Stall 4 mdglichen
zusatzlichen 40 Rinder (Jungtiere) erweitert; die berlicksichtigte Gesamtkapazitadt entspricht ge-
mal Betreiberangaben der angestrebten Groe und sieht gegeniiber der derzeit erreichten Ka-
pazitédt einen deutlichen Zuwachs vor.

Im unmittelbaren Umfeld der Rinderanlage sind jedoch Wohnh&user vorhanden, die teilweise ei-
nen deutlich geringeren Abstand zur Rinderanlage aufweisen als die geplanten neuen Anlagen.
Auch wenn man hier nur die Schutzwiirdigkeit eines Dorfgebiets unterstellt (IVW von 0,15), bleibt
die Méglichkeiten eines weiteren Ausbaus der Rindermastanlage deshalb beschrankt.

Zusammenfassend kann deshalb festgestellt werden, dass dem landwirtschaftlichen Betrieb aus
der geplanten Innenentwicklung in Zirkvitz keine neuen erheblichen Einschrénkungen erwach-
sen.

4.3) Kosten

Durch das Vorhaben werden der Gemeinde keine Kosten entstehen. Die Planung (B-Plan mit
Grinordnung) wurde durch die Grundstiickseigentliimer beauftragt.

Notwendige Erschliefungsmanahmen wie der Ausbau der Wege und des Schmutzwasserka-
nals sowie die Ausgleichsmalnahmen werden durch die Vorhabentrager realisiert. Die Durchfiih-
rungsverpflichtung und eine evil. Kostendbernahme fir notwendige Malknahmen werden in einem
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stadtebaulichen Vertrag geregeilt.

5) Auswirkungen auf Natur und Umwelt / Umweltbericht

5.1) Grundlagen / Zusammenfassung

Die Umweltprifung grindet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie insbesondere in den
Punkten 2 und 3 der Begriindung dargestellt sind.

Es gibt keine Hinweise, dass im vorliegenden Einzelfall die Regelvermutung des UVPG nicht zu-
treffen kénnte, bei Stadtebauprojekten flr sonstige bauliche Anlagen eine erhebliche Umweltbe-
lastung erst ab 100.000 gm Grundfiache zu unterstellen bzw. erst ab 20.000 gm Grundflache fiir
Uberhaupt wahrscheinlich zu halten. Auch die Grenzwerte gemalk Nr. 18.1.1/2 fir Ferienanlagen
werden nicht erreicht (bei dber 300 Betten oder 200 Zimmern UVP, Gber 100 Betten oder 80 Zim-
mern Vorprifung).

0 Grife des Vorhabens: Die Groke des Vorhabens liegt weit unterhalb der in der Anlage 1 zum
UVPG, Nr. 18.1.2 angegebenen Griltenordnung. Erheblich Verluste (> 1 ha) bzw. starke Ver-
anderungen der natirlichen Bodenfunktion (> 2 ha) sind nicht zu erwarten, vielmehr ist die
Grolke des Gesamtvorhabens mit ca. 0,3 ha versiegelte und 0,45 ha versiegelte / teilversiegel-
te Flachen relativ gering, vor alle, wenn man die bestehende Bebauung im Plangebiet mit in
Rechnung stellt (gut 1.000 gm abg&dngiger Gebdudebestand). Wasser- und Energieversorgung
(Elektro, Gas) kénnen weitgehend dber die bestehenden Anlagen sichergestellt werden; der
durch die Innenentwicklung ermdglichte Ausbau der Kanalisation kommt auch den bestehen-
den Anlagen zugute und verbessert allgemein die Umweltfliirsorge. Grokere bauliche Malnah-
men mit Bodenversiegelung aullerhalb des Plangebiets sind nicht geplant.

0 Wasser, Boden, Natur und Landschaft; Angesichts umfangreicher Ausgleichsflachen sowie ei-
nes nur geringen Eingriffs kbnnen die Auswirkungen auf Natur und Landschaft vollsténdig im
Plangebiet ausgeglichen werden (vgl. Punkt 5.3).

Durch die Nahe zum Bodden ist eine Beeintréchtigung des Grundwasserhaushalts nicht zu be-
furchten, auch wenn das Niederschlagswasser wegen der unglnstigen Bodenverhéltnisse
nicht volistandig im Plangebiet versickert werden kann.

Mit dem Ausbau des Tourismus wachst im Gemeindegebiet allgemein die Inanspruchnahme
von Natur und Landschaft fir Erholungszwecke. Angesichts der niedrigen Bettendichte in
Wiek wird jedoch keine kritische Nutzungsdichte erreicht.

0 Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung und Beldstigung: Durch die neuen Nutzungen ent-
steht im Wesentlichen Hausmill, der (ber das bestehende ériliche Verwertungs- und Recy-
clingsystem entsorgt werden kann.

Nennenswerte Emissionen gehen vom Vorhaben nicht aus. Die durch das Vorhaben induzierte
Zunahme der Verkehrsmenge (Zunahme der Larmemission und Luftverunreinigung durch Ver-
brennungsmotoren) ist im Verhaltnis zur vorhandenen Verkehrsmenge gering.

0 Unfallnsiko: Ein Unfallrisiko besteht praktisch nicht. Das Unfallrisiko beim Bau entspricht dem
normaler Wohngebaude geringer Hohe (1 Voligeschoss).

Auch der Standort wird hinsichtlich der 8kologischen Eigenschaften als weitgehend unbedenklich
eingeschatzt.

0 Bestehende Nutzung: Die Flachen im Plangebiet sind entweder brachgefallen und weisen
dementsprechend aufgegebene oder verfallene Bebauung auf (z.B. Fist. 75/1, 52/2, 51/1, 44)
oder werden seit l&ngerem als Gartenfidchen mit teilw. Kleintierhaltung (z.B. Flist. 46) genutzt.
Auf angrenzenden Flachen befinden sich verschiedene Wohngebadude und insbesondere gro-
Be landwirtschaftiche Anlagen in Gemengelage. Die bestehende Wohnnutzung wird durch
den Ausbau der Orislage aufgewertet.

0 Reichtum, Qualitdt und Regeneralionsféhigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft:
Das Plangebiet umfasst einen naturrdumlich weniger wertvoll ausgestatteten und durch an-
thropogene Nutzung stark gepragtes und vorbelastetes Gebiet mit einem Uberwiegenden An-
teil von Biotoptypen des Siedlungsraumes. Angrenzende Nutzungen verursachen zum Teil bis
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in das Plangebiete hineinwirkende Beeintréchtigungen.

Auch die im Gebiet kartierten naturnahen Gewasserbiotoptypen (naturnaher Weiher, Graben)
unterliegen mehr oder weniger starken Beeintrdchtigungen durch menschliche Einflisse (ver-
muteter Nahrstoffeintrag aus Rindermastanlage). Bei dem im Gebiet kartierten Weiher handelt
es sich zusammen mit einem weiteren, auflerhalb des Gebietes liegenden Weiher mdglicher-
weise um in der Vergangenheit kiinstlich angelegte Fischteiche, fir die mit dem vorhandenen
Graben einen Uberlauf zum Bodden geschaffen wurde.

Die Wasserqualitdt im angrenzenden Bodden ist gut. Die noch 1991 festgestellte Uberschrei-
tung der Grenzwerte (gemessen 9300/100 ml Escherichia coli-Bakterien Kolonien sowie 21
EFU/0 ml Darmviren) konnte durch Stop der Einleitung von hduslichen und landwirtschaftli-
chen Abwéssern sowie den Ausbau dezentraler Kleinkldranlagen im Bereich Zirkwitz abge-
stellt werden. Mit dem Vorhaben ist keine erneute Einleitung belasteten Wassers verbunden,
vielmehr wird der angestrebte Aufbau einer &ffentlichen Schmutzwasserkanalisation die gute
Wasserqualitat langfristig sichemn.,

0 Kiima: Hinsichtlich des Geléndeklimas kommt dem Plangebiet keine tragende Funktion zu.

N Belastbarkeit der Schutzgiiter unter Beriicksichfigung von Schutzgebietsausweisungen: Zu
den im Umfeld befindlichen Schutzgebieten wird ein ausreichender Abstand eingehalten.
Das Vorhaben liegt innerhalb des Kisten und Gewasserschutzstreifens nach § 19 NSchG M-V
bzw. § 89 LWaG M-V.

In der naheren Umgebung befindet sich das geplante Naturschutzgebiet “Klstenzonen des
Wieker Boddens und Rassower Stroms”, das durch ausgedehnte intakte Flachwasser- und
Kistensaumbiotope gepragt wird. Schutzzweck ist die Begrenzung der vorhandenen Nutzun-
gen auf das bisherige MaB und die Verhinderung einer Nutzungsintensivierung. Das Vorhaben
fahrt zwar (in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung) zu einer geringfugigen Zu-
nahme touristischer Nutzung, eine verantwortungsbewusste Besucherlenkung vorausgesetzt
wird sich das Vorhaben nicht negativ auf das Naturschutzgebiet auswirken.

Im Planungsgebiet ist ein Bodendenkmal bekannt, das vor BaumaRnahmen in entsprechen-
den Bereich fachgerecht zu dokumentieren ist. Negative Auswirkungen auf die in der ndheren
Umgebung liegenden Denkmale "Gutshaus mit Park® sind angesichts der Abstande nicht zu
erwarten, vielmehr wird die Aufwertung des Ortsteils auch den Erhalt der geschitzten Gebau-
de erleichtern.

0 Raumordnungspolitische Gesichispunkte: Das orhaben liegt in einem Tourismusentwick-
lungsgebiet. Der Tourismus ist der wichtigste Wirtschaftszweig, im Vergleich mit den Nachbar-
gemeinden besteht jedoch Nachholbedarf. Mit 0,7 Betten/Einwohner liegt Wiek unter den Ver-
gleichszahlen der anderen Erholungsorte auf Rigen (durchschnittlich 2,0 Betten/Einw.). Die
Siediungsdichte in Wiek ist mit 33 Betten/qkm gering und liegt unter dem Durchschnitt von Ra-
gen mit 44 Betten/gkm (alle Zahlen von 2002; erfasst werden nur Betten in gewerblichenn Ein-
richtungen).

Auch die Merkmale mdglicher Auswirkungen werden als unkritisch eingeschatzt:

0 Ausmal3 der Auswirkungen: Die Auswirkungen sind entsprechend der geringen Grélie sowie
der starken Vorpragung des Gebiets insgesamt gering. Der durch neue Bebauung entstehen-
de Eingriff kann im Gebiet ausgeglichen werden.

0 Komplexitdt der Auswirkungen: Ein Konflikt zu benachbarten Nutzungen (Schutzgut Mensch)
ist nicht zu erwarten.
- Die Wohnnutzung im Umfeld wird nicht beeintréchtigt; der Ausbau der Infrastruktur sowie die
Beseitigung stadtebaulicher Missstédnde werden vielmehr die bestehende Wohnnutzung auf-
werten.
- Die Erholungsqualitédt der Landschaft wird angesichts der sorgféltigen Einbindung der neuen
Gebéaude in das Landschaftsbild ebenfalls nicht beeintrachtigt. Durch die Sicherung / den Aus-
bau der Wegeverbindungen entlang der Boddenklste wird der Erholungswert des Gebiets
vielmehr gesteigert. Mit dem Ausbau der Ortslage Zirkvitz wird nicht nur das touristische An-
gebot verbessert, sondern auch die Attraktivitdt des Erholungsorts Wiek fir Gé&ste insgesamt
gesteigert.
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0 Wiederherstellbarkeit: Mit Ausnahme der kartierten alteren Einzelbdume und der Gewasserbio-
toptypen (naturnaher Weiher) sind alle im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Biotoptypen
relativ zeitnah wiederherstellbar. Zu dem im Plangebiet befindlichen Teich wird mit geplanten
baulichen Anlagen ein ausreichender Abstand eingehalten, in den Bewuchs wird nicht einge-
griffen.

Als Fazit ist festzustellen, dass die direkt betroffenen Flachen (Totalverlust durch Bebauung) rela-
tiv klein sind. Auch die mittelbaren Auswirkungen durch die Nutzung bleiben gering. Angesichts
der Vorbelastung des Planungsgebiets durch die bestehenden Nutzungen in der Ortslage sowie
der insgesamt geringen Siedlungsdichte im Bereich Zirkvitz sowie darliberhinaus im Gemeinde-
gebiet insgesamt ist die Empfindlichkeit des Plangebiets zudem gering. Wesentliche Strukturele-
mente (Teich, Graben) werden erhalten und vernetzt, so dass ein Funktionsgewinn entsteht..

Die Umweitprifung kommt deshalb zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass durch die Planung
keine erheblichen Auswirkung auf die Umweld entstehen.

5.2) Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

5.2.1} Schutzqut Boden

Der anstehende Boden wird durch grundwasserbestimmte und/oder staunasse Lehme bzw.
Tieflehme (< 40 % hydromorph) bestimmt. Das Geldnde ist leicht in Richtung Bodden (NW) ge-
neigt. Fast im gesamten Untersuchungsraum handelt es sich um anthropogen verdnderte Baden,
welche insbesondere im Zuge der Errichtung der landwirtschaftlichen Gebdude beeintrachtigt
wurde. Im Umfeld der ruindsen Bausubstanz befinden sich heute umfassenden Ablagerungen.
Altlasten sind nicht bekannt.

5.2.2) Schutzgut Wasser

Grundwasser: Der Standort ist stark grundwasserbestimmt. Die FlieRrichtung des Grundwassers
verlduft in Richtung Bodden. GemaR der ,Landesweiten Analyse und Bewertung der Landschafts-
potentiale in Mecklenburg-Vorpommern' verfigt der Boden im Plangebiet (ber eine geringe Ver-
sickerungsrate des atmosphdarischen Niederschlages und somit Gber ein geringes Grundwasser-
neubildungspotenzial. Vorbelastungen bzw. Beeintrachtigungen durch Absenkung, Schadstoffbe-
lastung oder Altlasten sind nicht bekannt

Oberflichenwasser: Das Plangebiet ist unmittelbar am Wieker Bodden gelegen. Im Untersu-
chungsraum befindet sich ein kleiner Weiher, welcher mit einem auerhalb gelegenen, an das
Gebiet grenzenden Weiher in Verbindung steht. Beide Weiher entwassern Gber einen Graben in
den Wieker Bodden. Der im Untersuchungsraum gelegene Weiher wird u.a. durch Oberfl&chen-
wasser der angrenzenden Rindermastanlage gespeist. Uber einen Graben entwissemn die Wei-
her in den Wieker Bodden.

5.2.3) Klima/l uft

Hinsichtlich des Gelandeklimas kommt dem Plangebiet keine tragende Funktion zu. Bereits bis-
her besteht im Planungsgebiet selbst Siedlungsklima mit einer gedampften, leicht angehobenen
Temperaturamplitude. Die angestrebte Nachverdichtung wird keine erheblichen Auswirkungen
auf die klimatische Situation bewirken, da auch zukinftig der Grofteil der Fldche des Plangebiets
als Park- / Ausgleichs- und sonstigen Griinflachen erhalten bleiben (nur ca. 35% voll- und teilver-
siegelte Flachen).

5.2.4) Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Mit der "heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation" (hpnV) hat TUXEN eine theoretisch-metho-
dische Grundlage geschaffen, mit der - unabhéngig von nutzungsbedingten Vegetationsverénde-
rungen - das heutige natirliche Wuchspotential der Landschaft dargestellt werden kann. Diese
hpnV wirde unsere Kulturlandschaft bedecken, wenn man den aktuellen menschlichen Einfluss
durch Land- und Forstwirtschaft, Verkehr, Industrie gedanklich ausschaltet und sie anstelle der
heutigen, nutzungsbedingten Sekundirvegetation schlagartig einsetzt, ohne eine langwierige
Entwicklung (Sukzession).
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Im Bereich der Halbinseln Wittwow und Jasmund auf Rigen stellt subatlantische Buchenmisch-
wald (Melico-Fagetum und Fraxino-Fagetum) mit Ausnahme einiger Extremstandorte die PNV
dar. Der subatlantische Buchenmischwald stellt einen von Fagus syivatica beherrschten, aber mit
den anderen Baumarten durchsetzten Hallenwald mit Vorkommen von Sambucus nigra in der
Strauchschicht und artenreicher Feldschicht dar. Er wird in den einzelnen Schichten durch folgen-
de Pflanzenarten gepréagt:

Baumschicht: Rotbuche (Fagus syivatica), Bergahorn (Acer pssudopfatanus), Berg-Ulme (Uimus glabra), Gemeine
Esche [Fraxinus excelsior)

Sfrauchschichi: Seidelbast { Daphne mezereum), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Feldschichl: Waldgerste {Hordelymus europeus), Frihlingsplatterbse (Lathyrus vernus), Fingersegge {Carex digita-
ta), Messelblattrige Glockenblume {Campanwla frachelium), Ausdauerndes Bingelkraut {Mercurialis perennis), Wolli-
ger Hahnenful® (Ranunculis languinosus), Spate Waldtrespe (Bromus ramosus), Christophskraut (Actaea spicata),
Hohler Lerchensporn (Corydalis cava), Mittlerer Lerchensporn (Corydalis inlermedia), Moschuskraut {Adsxa mao-
schalelina), Gefleckter Aronstab [Arum maculatum)

Am 26,/28.04.2004 erfolgte eine Erfassung der vorhandenen Biotoptypen nach den Vorgaben
der "Anleitung flir Biotopkartierungen im Gelénde" (Stand 29. November 1999). Am 26.07.2004
wurde eine Nachkartierung der hinzugekommenen Grundsticksflachen des Mischgebietes 7 vor-
genommen. Das Ergebnis wurde im Plan ,Biotoptypen' kartografisch dokumentiert.

Im wesentlichen ist das Plangebiet durch ruderalisierte Standorte ehemaliger land- und fischerei-
wirtschaftlich genutzter Anlagen gepragt. Der Grundcharakter ist in groften Teilen als wild' bzw.
verfallen zu charakterisieren. Die Umgebung der aufgelassenen Landwirtschaftsgebdude ist mit
alten Schutt- und Millablagerungen durchsetzt, auf denen bereits Gehdélzbestand stockt.

Eventuelle Versiegelungen von gebdudebezogenen Neben- bzw. Wirtschaftsfléchen sind im Ge-
lande nicht bzw. nicht mehr erkennbar. Charakteristisch fir die Ortslage sind Gruppen ausge-
wachsener Silber-Pappeln sowie weitere Baume (Uberwiegend Esche und Weide), Dem starken
Ausbreitungsdrang der Silberpappeln (Populus alba) geschuldet, sind grolte Bereiche des Geldn-
des von Wurzelausldufern durchsetzt. Die Freiflache zwischen dem Wirtschaftsweg, weicher die
im noérdlichen Bereich angrenzenden Wohngebadude erschliet, und der westlich angrenzenden
Rindermastanlage wird als Nutzgarten bewirtschaftet. Die Rindermastanlage wird zum Untersu-
chungsraum hin durch eine ca. 2 m hohe Mauer abgegrenzt. Diese Situation mindert erheblich
die Qualitdt der geplanten Baugrundsticke, Sidlich an die gartnerisch genutzten Grundstiicke
angrenzend liegt relativ mittig im Plangebiet ein naturnaher Weiher (SKW), welcher wahrschein-
lich mit einem aulerhalb des Plangebietes liegenden naturnahen Weiher hydrologisch korrespon-
diert. Naturnahe Weiher stellen ein gem. § 20 Landesnaturschutzgesetz M-V Besonders ge-
schitztes Biotop dar. Kennzeichen eines Uber diesen Schutz hinausgehenden besonderen Wer-
tes sind nicht zu verzeichnen, jedoch bestehen Entwicklungsmdbglichkeiten im Rahmen einer
landschaftspflegerischen Einbindung in das Gesamtkonzept. Boddenseitig schliet ein Gehdlz-
streifen natumaher Ausstattung an.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand ist insgesamt als pflegebedirftig anzusprechen, Die
Baumarten sowie das Alter der Bdume bedingen starken Windbruch. Es ist anzunehmen, dass
die heute prdgenden Geholze langfristig nicht zu erhalten sind. Weiterhin wurden durch die fal-
sche Verwendung der Baumart Trauer-Weide (Salix alba ,Tnstis’) unsachgemaie Schnitte erfor-
derlich, welche den Wuchs der wegbegleitend, aber unter Elektroleitungen gepflanzten Baume,
villig entfremdet haben. Diese Bdume sind aus &sthetischer Sicht als ,zerstort’ zu betrachten
und soliten ggf. durch eine gezielte Neupflanzung geeigneter Baumarten ersetzt werden.

An das Plangebiet angrenzende Nutzungen sind das geplante ,Landhotel Zurkvitz' im Norden,
teilweise Wohnbebauung im Westen und Siiden sowie die Rindermastaniage im Osten. In Teilab-
schnitten veriduft das Ufer des Wieker Boddens als westliche Grenze.

Folgende Biotoptypen wurden in Kartiereinheiten erfasst:

2.7.1 Alterer Einzelbaum (BEA)

Die Kartiereinheit Alterer Einzelbaum umfasst Baume mit einem Brusthohendurchmesser =/> 50 cm. Kartiert wur-
den Kepl-Weiden (Salix spec.), Eschen (Fraxinus excelsior), Ahorn (Acer pssudo-platanus), Pyramiden-Pappeln
(Populus nigra Malica’) und Silber-Pappel (Populus alba).
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7.2 Jingerer Einzalbaum [BB.J
Jangare Einzelbdume sind Baume mit einem Brusthdhendurchmesser < 50 em.

4.5.3 Graben, trockenaefallen oder zeitweilio wasserflhrend, extensive bzw, keine Instandhaltung (FGX)

Unter dieser Kartiereinheit werden unter anderem Griben zusammengefasst, welche aufgrund der geringen Pflege-
intensitat durch ruderalen Bewuchs und Gehélzaufkommen im Bereich des Grabenprofils gekennzeichnet sind. Die
Funktion des kartierten Grabens besteht in der Aufnahme des gelegentlich anfallenden dberschlssigen Wassers
der beiden vergelagerten Teiche. Zum Zeitpunkt der Kartierung wies der Graben elnen nur sehr geringen Wasser-
stand auf.

5.3.1 Maturnaher Weiher/Naturnahes Abarabungsgewasser {SKW|

Der Weiher ist durch Gruppen ausgewachsener Béume, Oberwiegend Silber-Pappeln und Eschen, gesaumt und
mittels Maschandrahtzaun eingezaunt. Den Maschendrahtzaun begleitet eine junge, geschnitiene Hecke aus Zlerge-
hélzen (Gattung Symphoricarpos). Es ist ein Uberlauf (Metallrohr DN 50) zum |enseits der Stralie gelegenen und in
den Bodden mindenden Graben erkennbar. Dem Weiher werden vermutlich Oberflachenwasser der benachbarten
Rindermastanlage zugefihrt, so das von einer jahreszeitlich schwankenden Eutrophierung des Gewassers ausge-
gangen werden mul. Der vorgefundene Zulauf kann keine andere Quelle haben, da im Umfeld keine weiteren Fla-
chen befestigt sind, Es ist anzunehmen, dass der im Untersuchungsraum gelegene Weiher mit dem jenseits der
Strafle westlich des Plangebietes gelegenen Weiher verbunden ist. Oberflachlich ist ein Not-Uberlauf zu erkennan.
Beide Woeiher sind bereils in Vermessungsunterlagen aus den 30er Jahren verzeichnet. Es ist mbglich, dass die
Waeiher einst als Fischteiche mit Uberlauf zum Bodden angelegt wurden,

Die Gewasser befinden sich in Privatbesitz und sind entsprechend gepflegt und eingezaunt. Das Wasser des Wel-
hers im Untersuchungsraum welst bereits zum Zeitpunkt der Kartierung (Frdhjahr) eine starke Tribung auf. Die auf-
grund des steilen Ufers schmale Sumpfzone ist mit Rohrkolben und Sumpf-Schwertlilie besetzt. Als Schwimmblatt-
wvagetation wurde Wasserlinse und diversa Binseanarten registriart. Bei Betrachtung des Gewassers wird offensicht-
lich, dass der Eigentlmer eine Zieranlage entwickelt hat,

Da die Kartierung 2um Zeitpunkt der Kréten-/Amphibienwanderung erfolgte und weder in bzw. an den Randbersi-
chen der Gewasser noch auf den vorhandenan Verkehrsfiachen (Totfunde) von Krétenarten oder anderen Amphibi-
enarten festgestellt werden konnten, ist von keinem signifikanten Bestand auszugehen.

10.1.2 Ruderale Staudeniflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHLU

Dieser Kartierainhelt wird zum einen der die grolie Rasenflache umgebende Erdwall sowle brachliegende Nebenfla-
chen der ruindsen landwirtschaftlichen Bebauung zugeordnel. In Teilbereichen beginnen Wurzeltriebe der Silber-
Pappeln Bestande zu bilden, jedoch sind diese zum Kartierzeit-punkt noch als untergeordnet zu betrachten.

13.2.1 Siedlungsqebisec imisch

Michtlineare Geblische des Siedlungsbereiches mit Dominanz von heimischen Straucharten, Sie sind im Plangebiet
lbarwiegend in Form von Wildaustrieben von Holunder (Sambucus spe.) und Pappeln (Populus spe.) auf darunter-
liegenden versiegelten Flachen und Gebauderuinen anzutreffen und besitzen dementsprechend eine nur geringe

dkalogische Wertigkalt,

13,3, en iefr E

Die vorgefundena Rasenflache war frisch geschnitten und wies eine dichte, gleichmalige Grasnarbe auf, was auf
eine regelmalige Pflege hindeutet. Im Zusammenspiel mit dem alten Baumbestand weist dieser Berelch einen par-
kartigen Charakter auf.

13.8.3 Nutzgarten (PGN)

Der Einheit Nutzgarien werden die (berwiegend gartnerisch, sowohl als Zier- als auch als Nutzgarien bewirtschafte-
ten Bereiche zugeordnet. Hier findet man Gemisebeete, Beerenobst und Obstbdume auf einer groflen Wiese. Als
Streuobstbestand sellte dieser Bereich nicht gewertet werden, da der raumliche Zusammenhang zur Gartenanlagen
und auch die Lage der Wiese owischen der Stitzmauer der Rindermastanlage und dem Wirtschafitsweg diesem
Standort keine landschaftskulturelle baw. landschaftsdkologische Funktion einer Streucbstwiese zukommen lassen.
Der Mutzgarten erstreckt sich bis an den Zaun, welcher den naturnahen Weiher umgibt.

13.8.4 Fieroarten (PGS}
Der vorgefundene Garien ist durch intensiv gepflegte Rasenflachen und einen Bewuchs mit jungen Ziergehtilzen ge-

kennzeichnet. Im Plangebiet liegt ein Streifen mit kGrzlich gepflanzten Ziergehtizen und Rasen, welcher kinflig als
Wegeflache die Anbindung zur geplanten Promenade bilden soll. Des weiteren wurde der intensiv gepflegle Bereich
um den vorhandenen naturnahen Weiher diesem Biotoptyp zugeordnet,

14.5.6 Sonstige landwirtschaftliche Betriebsanlage (ODS)
Hier ist diese Kartiereinheit fir intensiv zu Zwecken der Gefligelhaltung genutzte Fiachen verwen-det worden.

14.7 3 Wirschaftswen, nicht- oder teilversiegelt (OVU)
Der Erschlisfungsweq, welcher die vorhandene Wohnbebauung erschlielit, prasentiert sich als Betonspurplatten-

weg mit randlicher Spontanvegetation. Weltere, in Richtung Bodden verlaufende Wirtschaftswege sind nur mit
Schotter befestigt worden, heute aber komplett bewachsen. Aufgrund des Charakters der jeweils vorhandenen Ve-
getation wurden beide Wege in einer Kategorie zusammengefasst.

14,10.3 Kleiner Mill- und Schuttplatz (OSM)

Diese Karliereinheit umfasst untergeordnete, i.d.R. illegale Ablagerungen von Hausmall, organischen Abfallen,
Schroft und Bauschutl, Im gesamten Gebiet findet man Flachen mit Schutt- und Millablagerungen, z.T. auch schon
hdheren Alters. Oft sind diese mit Holunder, Berg-Ahorn oder Silber-Pappel bewachsen.
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14.10.5 Sonstige Ver- und Entsorgungsaniagen (OS5)

Im Plangebiet vorhanden als Stram-Versorgungseinrichtung der e dis.

14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete (OBD)

Oie in den 40er Jahren errichleten Schweinestalle sowie eine Fischproduktionsanlage, welche seit geraumer Zeit
brach llegen, werden einschliellich der Nebenflachen in dieser Kartiereinheit zusammengefasst. Es ist aufgrund des
Bewuchses haute nicht mehr nachzuvollziehen, in welchem Umfang Versiegelungen vorgenommen wurden. Zum
zeniral gelegenen Schweinestall gehorten auf jeden Fall noch Mistring und Gillegrube sowie eine l&ngs das Gebéu-
de beglaitende Grube, welche mit Metall gegenidber dem umgebenden Gelédnde abgestitzt wird. Die Hohlformen
sind zum groften Tell mit Schutt und sonstigen Ablagerungen aufgeflilt worden. Insgesamt erscheint der Zustand
der Geb&ude sowie begleitender Anlagen (Schachte u.s.w.) als hachst gefdhrlich fir Mensch und Tier. Als Brachfla-
chan wurden weitarhin auch alle verfallenenfungenutzten Wohngebaude und sonstige bauliche Ruinen gewertet.

Insgesamt ist die Umgebung durch vielféltige Nutzungen geprégt, welche das Plangebiet direkt
oder indirekt beeintrachtigen. Der Standort kann nicht als landschaftlich ungestért angesprochen
werden.

5.2.5) Schutzqut Landschafts- und Ortsbild/Erholungseignung

Nordlich grenzt an das Plangebiet das Bauvorhaben Landhotel Zirkvitz' an. Mit der SchlieBung
dieser letzten Bauliicke im boddenbegleitenden Band Im Ortsbild wird die zu beplanende Flache
kaum wirksam, da sie von vorhandener Bebauung gesdumt ist. Vorbelastungen des Landschafts-
bildes bestehen zum einen durch die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet (Mischnutzung aus
Wohnen/Ferienwohnen und land-ffischereiwirtschaftlichen Anlagen, zum gréfiiten teil aufgegeben
und verfallen) und benachbarten Nutzungen. Von der dstlich unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzenden Rindermastanlage gehen Geruchsimmissionen aus.

Sudlich des Plangebietes befindet sich die eigentliche, unter Denkmalschutz stehende “Gutsanla-
ge Zirkivitz" mit ihrem ortsbildprigenden Gutshaus im Park.

Die Umgebung bietet landschafts- und freiraumbezogene Erholungsméglichkeiten. Eine Anbin-
dung an die Ortschaft Wiek durch einen Radweg unterstiitzt die Mobilitat der Gaste.

5.2.8) Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet umfasst einen naturrdumlich weniger wertvoll ausgestatieten und durch anthropo-
gene Nutzung stark gepragtes und vorbelastetes Gebiet mit einem (iberwiegenden Anteil von
Biotoptypen des Siedlungsraumes. Angrenzende Nutzungen (Rindermastanlage) verursachen
zum Teil bis in das Plangebiete hineinwirkende Beeintrachtigungen. Uber das Mal bereits beste-
hender Vorbelastungen hinausgehende erhebliche Wirkungen auf das im Plangebiet befindliche
gesetzlich geschiitzte Biotop (Naturnaher Weiher), das sidlich teilw. unmittelbar angrenzende
Baudenkmal und das in der ndheren Umgebung geplante Naturschutzgebiet Kiistenzonen des
Wieker Boddens und Rassower Stroms' sind bei Einhaltung der festgesetzten Maknahmen nicht
zu erwarten. Jenseits der Bebauung sind keine Aufent-haltsfunktionen geplant, so dass Larm und
Bewegung von Menschen keine Stérungen verursachen kénnen.

Naturndhe / Naturbelassenheit

Der Bearbeitungsraum stellt ein in der VVergangenheit bereits stark anthropogen gepragtes und
genutztes Mischgebiet (Land-/Fischereiwirtschaft und Wohnen). Ein groRer Teil der vorhandenen
Flachen wird durch ruderalisierte Standorte ehemaliger land- und fischereiwirtschaftlicher genutz-
ter Anlagen gepragt. Bei den vorhandenen Biotoptypen (iberwiegen die weniger wertvollen Bio-
toptypen des Siedlungsraumes. Auch die im Gebiet kartierten natumahen Gewdésserbiotopty-
pen (naturmaher Weiher, Graben) unterliegen mehr oder weniger starken Beeintrdchtigungen
durch menschliche Einflisse (vermutete Nahrstoffeintrag aus Rindermastanlage). Bei den im Ge-
biet kartiertern Weiher handelt es sich zusammen mit einem weiteren, auRerhalb des Gebietes
liegenden Weiher moglicherweise um in der Vergangenheit kanstlich angelegte Fischteiche, fir
die mit dem vorhandenen Graben einen Uberlauf zum Bodden geschaffen wurde. Charakteri-
stisch fir die Ortslage sind Gruppen ausgewachsener Baumarten (Esche, Weide, Silberpappeln)
sowie Trauerweiden, deren Habitus durch unsachgeméte Schnittmalnahmen jedoch fast vdllig
entfremdet wurde.

Strukturvielfalt
Der Untersuchungsraum sowie die angrenzenden Bereiche sind durch intensive Nutzungen ge-
pragt. Wahrend im Untersuchungsgebiet eine Mischnutzung zwischen Wohnen / Ferienwohnen
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und Land- und Fischereiwirtschaft (zum Teil aufgegeben und in ruinésem Zustand) dominiert, be-
findet astlich mit der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Rindermastanlage und der im
weiteren Umfeld befindlichen Anlagen der Getreide AG grotere landwirtschaftlich genutzte Ein-
richtungen in Plangebietsnahe.

Zeitliche und standdrtliche Wiederherstellbarkeit

Mit Ausnahme der kartierten alteren Einzelbdume und der Gewasserbiotoptypen (naturnaher
Weiher) sind alle im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Biotoptypen relativ zeitnah wiederher-
stellbar.

Gefédhrdung/Seitenheit

Mit dem kartierten naturmahen Weiher (SKW) befindet sich ein nach § 20 Landesnaturschutzge-
setz M-V Besonders geschiitztes Biotop im Plangebiet. Der Weiher unterliegt durch die vermutete
Zuleitung von Oberflachenwasser aus der Rindermastanlage moglicherweise Beeintréchtigungen
durch Stoffeintrag. Besonders schiitzenswerte Amphibien- oder Molluskenvorkommen konnten
zum Kartierzeitpunkt nicht festgestelit werden. Der Weiher wird in der Planung in seiner Form er-
halten. Malinahmen zum Schutz sind konzeptionell beriicksichtigt worden. Zum westlich der inne-
ren ErschlieBungsstralle gelegenen Graben soll eine verbreiterte, unter der Stralle offen verlau-
fende Verbindung geschaffen werden, durch die im Fall doch vorhandener oder sich noch einstel-
lender Amphibienarten eine Biotop- und Lebensraumvemetzung (Wanderkorridore) gesichert
werden kann.

Fur das innerhalb des Plangebietes befindliche Bodendenkmal (Slawische Siedlung und Siedlung
aus frihdeutscher Zeit) kann eine Veranderung oder Beseitigung nach §7 DSchG M-V unter ent-
sprechenden Auflagen genehmigt werden.

Landschaftliche Freirdume

Das Plangebiet liegt in einem Geflige aus bebauten Flachen mit vielfaltiger Nutzung. Zum an-
grenzenden Gewdsser des Wieker Boddens ist die Ausweisung einer 25 m breiten, als extensive
Parkanlage zu entwickelnden Pufferzone vorgesehen. Landschaftliche Freirdume werden durch
die Manahme nicht beeintrachtigt.

Bewertung: Freiraumbeeintréchtigungsgrad / Wirkzone

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 (Korrekturfaktor 0,75) festgelegt, da sich das Vor-
haben innerhalb der Ortslage befindet und durch die bestehenden Nutzungen (Wohnen,
Land-/Fischerei-wirtschaft, Kleintierhaltung, Verkehrsflachen) eine Vielzahl von Stérquellen beste-
hen.

Da das Untersuchungsgebiet identisch mit den Grenzen des B-Plangebietes ist, sind alle Flachen
mindestens der Wirkzone | zuzuordnen. Aufgrund der (ber die Bebauung und die verkehrliche
Erschliefung des UG hinausgehenden Umgestaltung der Freifiachen wird allen Flachen mit einer
baulichen Verdnderung ein Intensitdtsgrad von 100 % (Wirkungsfaktor 1,0) zugrunde gelegt.

5.3) Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
5.3.1) Eingriffsbeschreibung

Die Bewertung des Eingriffes erfolgt anhand der "Hinweise zur Eingriffsregelung” (erstellt vom
LAUN M-V in Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis “Eingriffe in Natur und Landschaft der Unte-
ren Naturschutzbehérden vom 14. Juli 1998). Dem Modell zur Kompensationsbedarfsermittiung
liegt das Indikatorprinzip zugrunde, nach dem sich der Biotoptyp mit seiner Vegetation die Aus-
pragung von Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild widerspiegelt. Bei den Kompensations-
mafknahmen ist in der Regel von Mehrfachfunktionen auszugehen. Das heifit, dass einzelne
MaRnahmen gleichzeitig zur Wiederherstellung verschiedener Wert- und Funktionselemente die-
nen.

Generell ist die Voraussetzung zur Beurteilung des Eingriffes die Erfassung und Bewertung der
vom Eingriff beeintrachtigten Biotoptypen. Bei besonders komplexen Eingriffsféllen und der Be-
troffenheit besonderer Biotoptypen und Arten reicht eine Biotoptypenkartierung nicht aus. In die-
sen Féllen sind zusatzliche abiotische, floristische und faunistische Erhebungen sowie weitere
Aussagen zum Landschaftsbild notwendig. Diese Erhebungen, inkl. ihrer Bewertung, flieRen
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dann zusatzlich in die Ermittiung des Kompensationsbedarfes ein.

Diese beschreibende Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiihrt zu einem Flachenaquivalent flr
die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen und fir den additiven Ausgleich von Sonderfunktio-
nen bzgl. Fauna, Boden, Klima/Luft und Landschaftsbild. Fir die geplanten Kompensationsmal-
nahmen und -flachen wird ebenfalls ein Flachenaquivalent ermittelt. Hierbei wird den Kompensa-
tionsmainahmen i.d.R. nicht der Wert des angestrebten Biotoptyps, sondern nur der Wert beige-
messen, der bei planmaRiger Entwicklung im Zeitraum von 25 Jahren erreicht wird.

Der Umfang der Kompensationsmafnahmen wird aus den beeintrdchtigten Funktionen der
Schutzglter abgeleitet. Der Kompensationsumfang ergibt sich aus dem MaR der erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrdchtigung der Eingriffsflichen einerseits und aus der vorhandenen
Wertigkeit (Vorwertigkeit) der Kompensationsflachen andererseits. So weisen in der Regel Bioto-
pe mit einer hohen Wertigkeit

- ein hohes Gefdhrdungspotential,

- einen hohen Reifegrad und damit lange Entwicklungszeiten bezlglich inrer Regeneration,
- ein Artenvorkommen mit spezifischen Gefahrdungssituationen sowie

- eine gut ausgebildete, typspezifische Artengarnitur auf.

Zur Ermittlung der Hohe des zu erwartenden Eingriffes in Natur und Landschaft wird der Anteil
der Gesamtfliche herangezogen, der anhand der vorliegenden Planung Gberbaut wird.

Als eingriffsrelevante Vorhabensbestandteile, die mit einem Totalverlust der vorhandenen Natur-
raumfunktionen einhergehen, werden die Anlage von Straten und Wegen sowie die eigentlichen
Baufenster in den Flachenanteilen der zulassigen baulichen Nutzung betrachtet (vgl. Flachenbi-
lanz Punkt 2.4).

Zur Durchfihrung der baulichen Mafnahmen, die Umgestaltung von Grinanlagen und die
Neupflanzung von Stralenb&umen ist die Fallung von insgesamt 54 Einzelbdumen im Plangebiet
erforderlich.

Die Umwandiung der kartierien Biotoptypen in Gartenflichen bewirkt bei unversiegelten Biotopty-
pen einen Verlust der vorhandenen Biotopfunktion, jedoch werden durch Anpflanzungen und die
gartnerische MNutzung andere Naturraumfunktionen neu geschaffen. Durch Entsiegelung voll-
oder teilversiegleter Biotoptypen durch Abriss /Rickbau von Gebauden-/Gebauderesten und ver-
siegleten Flachen werden Naturraumfunktionen auch auf auflerhalb der Malnahmefldchen (FI&-
chen zur Entwicklung von Matur und Landschaft) liegenden Fldchen in einem Umfang von
3.608 m* wiederhergestellt.

Totalverluste treten in den flr Bebauung vorgesehenen Bereichen der Hauptanlagen und fur Ver-
kehrsflachen (2.373 m?). Etwa 20 % der Verkehrsflachen (600 m?) werden zur Versickerung des
auf den Verkehrsfldchen anfallenden Nieder-schlagswassers als unversiegelte Griin- oder Kies-
flache ausgebildet (Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust). Teilversiegelungen beeintrachtigen
im Bereich der zuldssigen Nebenanlagen. Der Annahme einer nur teilversiegelten Nebenanlage
liegt zugrunde, dass wegen der deutlich unter der zulassigen GRZ Hauptanlage liegenden Grilke
der eigentlichen Baufenster alle aus der GRZ Hauptanlage resultierenden Restfidchen fir die Er-
richtung vollversiegelter Nebenanlagen genutzt werden konnen.

Der ausgleichsrelevante Vorhabensbestandteil mit einem Funktionsverlust umfasst eine Flache
von 18.526 m?® In diesem Wert sind 7.386 m* der vorgesehenen MaBnahmenflachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (MaRnahmeflachen
A1, A2, A3 und A4) als Funktionsverlust mit beinhaltet, werden aber durch die Aufwertung der
Naturraumfunktionen in der Kompensationsermittiung wieder mit angerechnet.

Beeintrachtigungen umgebender wertvoller Bereiche (Wieker Bodden) gehen vom Vorhaben
nicht aus.

5.3.2 Bestimmung der Kompensationserfordernisse aufarund betroffener Biotoptypen

Die flr die Bilanzierung zugrundegelegten Werte des Flachenverlustes fir Totalversiegelung
(Hauptanlage) und Teilversieglungen (Nebenanlage) setzen sich zusammen aus den tatséchlich
ermittelten Flachenwerten zuziglich eines aus dem Flachenverhaltnis des einzeinen Biotoptyps
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zur Gesamtflache des B-Plangebietes errechneten Wertes fiir Haupt- und Nebenanlagen (siehe
nachfolgende Tabelle). Fir die Nebenanlagen konnte dabei nur ein rechnerischer Wert ermittelt
werden. Fir die Bilanzierung wird von einer Teilversieglung aller Nebenanlagenflichen ausge-
gangen,

Der im Plangebiet kartierte naturnahe Weiher (SKW) mit 712 m* Flache wird in dieser Aufstellung
nicht mit berlicksichtigt, da sein Erhalt als Malknahme festgesetzt wird und damit keine Maglich-
keit eines Eingriffstatbestandes durch Voll- oder Teilversiegelung gegeben ist. Die fir die Biotop-
typen Graben, trockengefallen oder zeitweilig wasserfihrend (FGX) und sonstige Ver- und Ent-
sorgungsanlagen (0OSS) ermittelten prozentualen Werte/Zuschlage flr Haupt- und Nebenanlagen
wurden auf die anderen Biotoptypen verteilt, da fiir die erwéhnten Biotoptypen eine weitere Ver-
siegelung durch Nebenanlagen ausgeschlossen werden kann.

Fir die Verkehrsflachen wird — aufgrund der Ausbildung der Stralte mit maximal 4,75 m breiter,
versiegelter Flache und der Ausbildung der verbleibenden Restflichen als versickerungsféhige
Grin- oder Kiesflachen - von den ermittelten Fldchenwerten der betroffenen Biotoptypen flr 20 %
der Fldche nur von einer Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust ausgegangen. 80 % der Ver-
kehrsflachen werden als Totalverlust bewertet.

Flache Hauptarlage (wlhemsieget) | Nebenaniage Varkehmschen
(teitwersiagalt)
|tatsfichich |prozentual |Summe |(prozeniund  Entsdchiieh|B60 % 20%
enmitieler  |omitieer emmitteler  emnitielier | Total Versiche-
Totaherust |Tolaherust Totahedust  Veds!  Jwerusi | ungse
{Bavensted) (Valher. |8tiche
ne® |in% linee fnm nm [ In shegalung)
Plangebistsgrod e 26387 100 2658] g5 AR 1563 |
Hartierte Biotoptypen |
Grabar, trackengafalian oder zeXwedig = 150 ¥ 14| - % 1
wassarilhrond (FGX) B
Naturmahor Weihat Mol umahes 2 2
Abgrbungmgowissor (SKW) o o 2 i
Ruderale Stauderfiur fischer bis trockonar a4 16, a01 B 78 21 1 a
Minemistandore (RHLY 1 ‘““ ﬂ
Sledlungsgetineh aus heimischen Baumatton 133 5 178 a&! Z‘Bﬁl 8 = 3 12
(PH _ o _
Aneranmer Zermasen (PER) 405 mg &1 s B9 06 184 1 =
Nutzgarien PGN) 14| BT 356 44 400 145 5|
Zinrgarten (PG4 168 62 182 ] # 103 262 21 52
Senstige landwitschatiiche Betristsaniage (ODS)| 1 3.3 17 i ﬁ B0 B o
Winschaftswag, richt- oder tehwersiagalt (OVL) % 871 3 161 2061 1 a1z
Feirer MUI- und Schitipatz (DSM) 1 5 a2 § B4 % % 8
Sonstigs Ver- und Emsergungsaniagen (O55) 1 oo [ [ 1" 5 2
Brachfiizhon der Corfgetiste (OB0) 57E3 218§ =6 18| Tid 362 120} 56| 24
Summe: 26357) 100,00| 2668 | =373 1583 25966 2373| 593
Tabelle 1.1 Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelung (Totalverlust)
Biolopiyp Code  Flachenver-Werstufe  Kompensationserforde| Fldchendquivalent
gem.  brauch (m®) rmis + Zuschlag fiir Kompensation
Schllisse \ersiegelung® x
| des Korrekturfaktor
Landes Freiraumbeeintrédchlig
M-V ungsgrad
Vollversiegelung
Graben, trockengefallen oder 4.5.3 19 2 (2.0+0,5 x0,75 35,63
zeitweilig wasserfihrend
(FGX) 21_ ______ . i e ]
uderale Staudenflur frischer 10.1. 658 0 (0,5 +0,5) %075 493,50
is trockener Mineralstandorte
(RHL)) N
Siedlungsgebiisch aus 13.2.1 252 1 (0,5+0,5) x0,75
heimischen Baumarten (PHX) 1 g%
Artenarmer Zierrasen (PER) 13.3.2 704 1] (0,3+05) x0,75 422,
MNutzgarten (PGM) 13.8.3 400 1] (0,3+05 x0,75 240,00
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Fintuptyp ode Fﬂnhenver— Wertstufe ompensationserforde| Flichen&quivalent
pem. auch {m?) is + Zuschiag fiilr Kompensation
Schliisse ersiegelung® x
des orrekiurfaktor
ndes reiraurmnbeeintrachtig
\ = ngsqrad

Ziergarten (PGZ) 13.8.4 423 0 (0,3+0,5) x0,75 253,5&
Sonstige landwirlschafiliche 14.5.6 136 0 0,2+ 0,5 x0,75
Betriebsanlage (ODS) - __ 71,40
Wirtschaflsweg, nicht- oder 1473 1708 o {(01+05) x075
leilversiegelt (OVU) — 767,25
Kleiner Mill- und Schuttplatz | 14.10. 430 o] (0,1+0,5) x0,75
(OSM) 3 ~ 0,00
Sonstige Ver- und 14.10. 0 0 (0,1 +0,5)x 0,75
Entsorgungsanlagen (OSS) - DO MRSt | . S, 4,05
Brachflachen der Dorfgebiele | 14.11.2 10 0 (0.1 +0,5) x0,75-
(oBD) 364,50
Teilversiegelung
ﬁuderala Staudenflur frischer 10.1.2 278 0 (0,5+0,2)x0,75 145,95

is trockener Mineralstandorte

RHU)

iedlungsgeblisch aus 13.21 1 (05+0,2) =075

eimischen Baumarten (PHX) 84 44 10
Artenarmer Zierrasen (PER) 13.3.2 306 0 (03+02) x075 114,75
Nuizgarien (PGN) | 1383 145 0 | (03+02)x0,75 5338
Ziergarien (PGZ) 13.8.4 103 0 (0,3+0,2) x0,75 386
Sonstige landwirtschafiliche 14.5.6 60 i} (0.2+02)x0,75
Betriebsanlage (ODS) 18,
Wirtschafisweg, nicht- oder 14.7. [i] (0,1+0,2)x0,75 J
teilversiegell (OWU) 161] _ 38,2
Kleiner Milll- und Schultplatz | 14.10.3 4| 1] (01+02)x0,75
(OSM) 1 T e 8 — = e T S i 18,90
Brachfldchen der Dorfgebiete | 14.11.2 362 0 (01+02yx0,75
(OBD)" B1,45
Gesamt: 7.129 358742

* flir Teilversiegelung Zuschlagfaktor 0,2
Erlauterungen zum Kompensationserfordernis:

Durch Bebauung (Baufenster, Totalversieglung Hauptanlage, Teilversieglung Nebenanlagen) und
die Anlage von Verkehrsflichen (Vollversieglung) gehen auf 7.129 m? sédmitliche Naturraumfunk-
tionen verloren. Die Festlegung eines geringeren Kompensationserfordernisses (0,5) fiir den Bio-
toptyp Siedlungsgebilsch aus heimischen Gehdlzarten (PHX) resultiert aus dem lberwiegenden
Anteil des Bestandes als Wildaustriebe/Wildwuchs auf alten Mauerresten und im Untergrund ver-

siegelten Flachen.

Tabelle 1.2: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Eude Flichenver-Werlstufe Kompensationserforde| Fldchendquivalent
em. brauch (m?) rnis + Zuschlag fir Kompensalion
Schilissel Versiegelung® x
des Korrekturfaktor
Landes Freiraumbeeintrachtig
M-V ungsgrad
Graben, trockengefallen oder 4.5.3 378 2 2.0x0,75 564,00
zeitweilig wasserfihrend
(FGX) ~
Ruderale Staudenflur frischer 10.1.2 0 05x0,75 1.308,50
bis trockener Mineralstandorie
(RHU) ‘ 3468
Siedlungsgeblisch aus 13.2.1| :‘ 1 05x075
heimischen Baumarten (PHX) 100 376,13
rtenarmer Zierrasen (PER) 13.3.2 3875 0 0,3x0,75 871,88
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Biotoplyp Code  Flachenver-Werlstufe Kompensationserforde| Fldchendquivalenf
gem.  brauch (m® is + Zuschlag fiir Kompensalion
Schitssel ersiegelung® x
des omekiurfakior
Landes reiraumbeeintrachtig
M-V ungsgrad
Mutzgarten (PGN) 13.8.3 1789 0 0,3x0,75 398,03
@ganen (PGZ) 13.8.4 113 0 0,3x0,75 25,43
onstige landwirschaftliche 14.5.61 0 0,2x0,75
Betriebsanlage (ODS) a0 121,35
Wirtschafisweg, nicht- oder 14.7.3 0 0,1x0,75
leilversiegelt (OVU) 693 51,98
Kleiner Mill- und Schuttplatz | 14.10.3 0 01x0,75
(OSM) 826 61,95
Sonstige Ver- und 14.10.5 2 o 0,1x0,75 0,15
Entsorgungsanlagen (OSS)
Brachfldchen der Dorfgebiete | 14.11.2 4581 0 0,1 x 0,75-
(oBD)*1 344,33
Gesami: 18.526 4.115,73|

Erauterungen zum Kompensationserfordemnis:

Auf einer Flache von insgesamt 18.526 m? gehen die vorhandenen Naturraumfunktionen der Bio-
toptypen durch die Umwandlung in eine gestaltete Grinanlage/Ziergarten und/oder die Umwand-
lung zu versickerungsfahiger Verkehrsflache verloren. Auf 8.098 m? dieser Fldche sind MaRnah-
men zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege von Natur und Landschaft geplant, welche ei-
nen Funktionsverlust des vorhandenen Biotoptyps bedingen (abziglich 712 m? Naturnaher Wei-
her — SKW, wird erhalten).

Die Umwandlung der Biotoptypen in Gartenflachen bewirkt einen Verlust der vorhandenen Bio-
topfunktion, jedoch werden durch die Anpflanzung von lberwiegend heimischen Gehdlzen ge-
mak Pflanzenliste und eine hochwertigere Vegetationsausstattung wieder Naturraumfunktionen
geschaffen. Der Rickbau vorhandener versiegelter und teilversiegelter Biotoptypen zu Griinanla-
gen und zu Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird als Ausgleichsmanahme
wieder angerechnet (Biotoptypen Sonstige landwirtschaftliche Betriebsanlage — ODS, Wirt-
schaftsweg, nicht ader teilversiegelt — OVU, Kleiner Mall- und Schuttplatz — OSM, Sonstige Ver-
und Entsorgungsanlage — OSS und Brachflachen der Dorfgebiete - OBD).

Tab. 1.3: Totalverlust von Einzelb&umen durch Fallung

Biotoptyp Code ldchenver- Weristufe Kompensationserforde| Fldchendquivalen

Qem. rauch {m®) mis + Zuschlag filr Kompensatio

Schliisse Versiegelung® x

des Komekiurfaktor

Landes Freiraumbeeintrachtig

= M-V ungsgrad |

Alterer Einzelbaum (BBA) 2.7.1 29 4 8,0 x 0,75 1?4,%
Allerer Einzelbaum (BBA) 271 5[ 1" 1,0x0,75 3,7
Jlngerer Einzelbaum (BBA) 2.7.2 20 1 1,0 x0,75 15,00
Gesamibilanz Baume 54 0 03x0,75 182,75
Gesamtbilanz Baum und Fldche 192,75 x 25 m* = 4.818,75

* artuntypischer Wuchs durch Wahl der verkehrten Art und falschen Schnitt, Baume zum Teil stark geschadigt, deshalb
nur Wertstufe und Kompensationsfakor 1

5.3.3) Geplante MaRnahmen filir die Kompensation
Ermittlung des Flachendquivalent fir die Kompensationsmafinahmen
Tabelle 2.1 zur Ermittlung des Flachen&quivalent fir die Kompensationsmainahmen:
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IPInlnptyp

Flache
in m®

Kompensations-
wertzahl

Leistungsfaktor

Flachendqui
valent

alknahme A 1

nlage einer parkartigen, extensiv
estalteten Griinanlage unter
rhalt des vorhandenen
aumbesiandes, Riickbau von
ebiduden und Entsiegelung

5.003,00

2,5

0,5

8.253,75

rhalt und Umbau des
orhandenen Grabens zu einem
aturnahen Gewdsser, Schaffung
iner Biotopverbindung und eines
anderkorridores fir Amphibien
m angrenzenden Weiher

518,00

2

519,00

.

altnahme & 3 Erhalt und
ntwicklung eines naturnahen
eihers. Gestaltung der
ngrenzenden Grinanlage als
aturmahe Griinanlage mit
tandortheimischen Gehdlzen

1.264,00

0.5

1.264,00

Malknahme A 4
Anlage einer naturnahen, extensiv
nepflegten Wiese mit Gruppen aus

nsgesamt 600 m* Flache

600,00

0,5

00,00

gdu{th&imiﬂ:h en Gehblzen

esamtumfang der Kompensation innerhalb des Plangebietes:
(Fliichen#quivalent fiir Kompensation)

8.636,75

Erlduterung der Malknahmen:

Die bei MalBnahme A 1 angesetzte Erhéhung der Kompensationswertzahl beruht auf dem Vor-
handensein umfangreicher Voll- und Teilversiegelungen durch Gebdude, Gebdudereste und zum
Teil unter der Vegetationsschicht noch vorhandenen befestigten Fléchen. Da auller Fldchenver-
siegelungen auch in geringerem Umfang noch hochbauliche Anlagen zu berdumen sind, wurde
far die gesamte MaBnahmeflache ein durchschnittlicher Zuschlagfaktor Entsiegelung von 0,5 zu-
grundegelegt. Die Flache fir Maltnahme A3 beinhaltet auch die Flache des natumahen Weihers
(712 m?), da durch die Herstellung eines Biotopverbundes zum angrenzenden Graben, das Ver-
bot des Stoffeintrages und die Ausbildung der angrenzenden Griinanlage als natumahe Griinan-
lage mit standortheimischen Gehdlzen auch eine Aufwertung des Weihers verbunden ist.

Tabelle 2.2 zur Ermittlung des Ausgleichs und Ersatzes fir Baumféllungen

Biotoptyp

Flache
inm?

Kompensations-

Leistungsfaktor

P 1 Einzelbaumpflanzungen
Fflanzung von 14 straBenbeglei-
tenden Einzelbdumen der Art
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) H
xv., 16-18

14 Sick.

___werzahl
2

0,5

Flachen-
aquivalent
14 Sl

Pflanzung von je 2 Einzelbdaumen
der Pflanzenliste auf der
Grundstiicksfldche, H 3xv., 16-18
pro angefangene 100 m*
Grundfldche der Hauptanlage

70 Sick.

0,5

70 Stck

ntsiegelung und Umwandlung
on Fldchen der Biotoptypen
VU, OSM und OBD zu
artenanlage mit Anpflanzung
on standorthei-mischen

Eeh dlzen nach Pflanzenliste

3.608,00

(03+05)=08

0.5

1443,20
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—_

|
Leistungsfaktor

“Fléchen- |
#quivalent

Kompensations-
wertzahl

I

Biotoptyp FII:T.EE Wertstufe

gﬁedememlellung van
artenanlagen mit Anpflanzung |

von standortheimischen

Gehdlzen nach Pilanzenliste auf

Biotopiypen PER, PGN und PGZ 5757 0 0,3 0,5 863,55

Gesamtumfang der Kompensation

durch Baumpflanzungen 84 Stck.

durch Flichenkompensation B 2,757,765

Eriauterung der Malknahmen:
Die Kompensation des durch die Baumfallungen verursachten Eingriffes erfolgt anteilig durch die

Pflanzung von 84 Stiick Laubbdumen und als Flachenausgleich im Umfang von 2.757,75 Kom-
pensationsflachenpunkten.Die Entsieglung vorhandener voll- oder teilversiegelter Flachen der
Biotoptypen Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt — OVU, Kleiner Muill- und Schuttplatz —
OSM, Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage — OSS und Brachfliachen der Dorfgebiete - OBD) in
einem Flachenumfang von 3.608 m? und /oder ihre Berdumung von vorhandenem Unrat, Bau-
schutt, Wildwuchs etc. sowie ihre Umwandlung in eine Gartenanlage mit Anpflanzung standort-
heimischer Gehdlze wurde in der Kompensationsermittiung als kompensationsmindernde MaR-
nahme (Wertstufe 0, Kompensationswertzahl zuziiglich eines Zuschlages von 0,75 als Mittelwert
Entsiegelung mit grofen Anteilen Berdumung hochbaulicher Anlagen) angerechnet, Weiterhin
wurde die Wiederherstellung von Gartenfldchen als kompensationsmindernde MaRnahme in der
Bilanzierung bericksichtigt.

Die Festsetzung der Ausgleichspflanzung der 2 Einzelbdume je 100 m?* Hauptanlage erfolgt im
Textteil des B-Planes und wird im Grinordnungsplan nicht gesondert ausgewiesen. Die Auftei-
lung der insgesamt zu pflanzenden 70 Baume auf die einzelnen Flachen ergibt sich aus der
nachfolgenden Tabelle:

Gebiet GroBke GRZ Fldche Anzahl Baumpflanzungen
Hauptanlage

Dorfgebiet 1 2214 m3 0.2 443 m? (5x2=)10
Dorfgebiet 2 2.140 m* 0.2 428 m? (5x2=) 10
Mischgebiet 3 3144 m? 0,2 629 m? (7x2=) 14
Mischgebiet 4 465 m? 0,2 140 m¥ (2x2=)4
Mischgebiet 5 1.458 m 0,2 292 m* (3x2=)8
Mischgebiet 6 4.838 mY 0,2 968 m? (10 x 2 =) 200
Mischgebiet 7 1.026 m? 0,2 205 m? (3x2= _ﬂ
Summe 15.285 m? (0,203)  3.106 m? 7

5.3.4) Bilanzierung

Dem Kompensationsflachendquivalent aus Tab.1.1 und Tab. 1.2 von: 7.703,15 Kompensations-
fliachenpunkten stehen Kompensationsmalnahmen gem. Tab. 2.1 im Gesamtumfang wvon:
8.636,75 Kompensationsflachenpunkten gegentliber

Dem Kompensationsbedarf flir Baumféllungen aus Tab. 1.3 Gesamtbilanz Bdume 192,75 Stck
oder Gesamtbilanz Kompensationsflichenpunkte: 4.818,75 stehen Kompensationsmainah-
men von Baumpflanzungen 84 Stck und Kompensationsflachenpunkten 2.757,75 gegeniber.

Rechnerischer Ansatz der Kompensationsmafnahmen der Baumfallungen:

84 Stck. x 25 m? Flachenaquivalent / Baum = 2.100,00
Kompensationsflachenpunkte 2.757,75
Summe: 4.857,75

Mit der Realisierung der angegeben Kompensationsmafnahmen gilt der Eingriff rechnerisch als
ausgeglichen.
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5.4) MaBnahmenkonzept

Der Plan sieht als AusgleichsmaBnahme die Ausweisung von einer insgesamt 7.386 m? groen
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vor

0 Auf MaBnahmefldche 1 wird ein ca. 25 m breiter Streifen zwischen der vorgesehenen
Mischgebietsfliche und dem Ufer des Wieker Boddens mit dem Entwicklungsziel parkartige,
extensiv genutzte Grinflache festgesetzt. Markante Baum- und Strauchgruppen sind zu erhal-
ten, Vorhandene Bau- und Fundamentreste von Geb&uden, ehemaligen Stallanlagen und son-
stigen baulichen Anlagen sowie Mullablagerungen sind zuriickzubauen und zu entfernen.

0 Durch Festlegung der MaBnahmefidchen 2 und 3 erfolgt der Schutz und die Entwicklung des
vorhandenen naturnahen Weihers und des vorhandenen Grabens. Zur Schaffung einer Bio-
topver-bindung und von Wanderkorridoren eventuell doch vorhandener oder sich noch einstel-
lender Amphibienarten wird eine offene Verbindung zwischen Graben und Teich hergestellt.
Der Durch-lassquerschnitt ist mit einer Gréfe von mindestens 1,50 m? auszubilden. Die an den
Weiher angrenzende Griinanlage ist unter Verwendung der in der Pflanzenliste geflhrten
standortheimischen Pflanzenarten als naturnah gestaltete Anlage zu entwickeln.

0 Malnahmefldche 4 sieht die Anlage einer naturnahen, extensiv genutzten Wiese mit Gruppen
aus standortheimischen Gehdlzen als Puffer-/Schutzzone zur angrenzenden Rindermastania-
ge bzw. zum angrenzenden Grundstiick vor.

Markante und ortsbildprdgende Einzelb&ume und Baumgruppen werden im Plangebiet, sofem
nicht eine Fallung aufgrund von Vitalitdtszustand oder baulichen / gestalterischen MaRnahmen
erforderlich wird, in inrem Erhalt bis zur ihrer Abgéingigkeit gesichert. Die durch die Verwendung
der falschen Baumart und unsachgeméaRen Schnitt stark entfremdeten Trauerweiden entlang der
Stralle werden zugunsten einer Baumreihe der Gattung Sorbus aucupana (Vogelbeere) ersetzt,
Durch die Festlegung auf eine einheitliche-Baumart fir alle B&ume dieses StraRenzuges soll die
Homogenitdt des Ortsbildes gestérkt werden. Auf den privaten Griinfléchen innerhalb des Plan-
gebietes ist als Kompensationsmafnahme weiterhin die Pflanzung von 2 Einzelbdumen je ange-
fangene 100 m* vollversiegelte Hauptanlage durch die Grundstiickseigentimer auf den ihnen ge-
hérenden Fldchen zu erbringen. Daraus ergibt sich die Pflanzung von mindestens 58 Einzelbau-
men im Plangebiet (bezogen auf die Gesamt-GRZ Hauptanlage), durch die Aufrundung je Grund-
stickseigentimer wird diese Zahl aber {iberschritten werden. Die Pflanzgebote und die im Plan
gefihrte Pflanzliste orientieren sich an der Auswahl standortheimischer Gehélze, wodurch eine
harmonische Einbindung des Ortes in das umgebende Landschaftsbild erzielt werden.

Alle im Plangebiet vorhandenen Baureste, Geb&uderuinen, Mallablagerungen etc. sind im Zuge
der Baumalnahmen und der Umsetzung der Ausgleichsmafinahmen zuriickzubauen und zu ent-
armen. Eine Anrechnung der Flachenentsiegelung wurde bei der Ermittiung des Kompensation-
sumfanges berlcksichtigt.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Erschlie-
Bungsmalknahmen bzw. nach Nutzungsbeginn der Geb&ude durchzufiihren.

Wiek, § /& . 2005
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