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2. Anderung und Erginzung des Bebauungsplans Nr. 7 »Ortslage Ziirkvitz*
Gemeinde Wiek

Begriindung
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Geltungsbereich
Die 2. Anderung und Ergénzung erstreckt sich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-

PLANZEICHNUNG (TEIL A)

Mafislab 1:1.000

i B ™ i A
/ 18 ‘ ]
T ;
/ 35 m Alsland Zui, ;

B hurgeoberkante i)
By oF
e e
ey A i P
MI Gebiet 3 oy L.
02 | Ve 3 b .:?c'.- <, '{1’ i ; , /
& o 3 F_i d FERL ML T il JT Moz
2Wo| K & E.L"r .7‘-." X o 'J.'
{ T g y ED L]
4 .}-f " ; awe |
L\.’:"-' - y
' I I’n“?}‘.‘; ﬁ{ml "- ; '. =‘ —'- y 1y I:II:.
|Mi Gabist 5 ¥ r 5 8y .;¢__—-j'_ - |
o2 | 1 7% TR, 7 -~/
o o S HehoA12
2Wo ““"- \MT“,
A I Iy
' e = ‘_‘-_ i A 4
3 ) s’ -""-u'_ Fi 7
M1 Gabiet 8 C ;?.___ ."f. g / /
)T N F o 1 Gobler 7
/ / %2
r ff - e Fogondl il E0 o
Yy ¢ Yy N = 2Wo
; 7 v
h " "’.
/ - 'l "
F L\
i ¥, . \
’.j ; G E‘n /
L i = 200 m Koslen wed / "
" Gm"kswlschl.ﬂhl@un
Abbildung 1: Pranze:chnung (Ted A} Stand 1. Anderung und Ergénzung, ohne MaBstab
Begr. B-Plan Nr. 7 ,Ortslage Zirkvitz*, 2. Anderung und Ergénzung Seite 3 von 13

Satzung, Fassung vom 18.12.2013, Stand 15.08.2018



plans.

Im Sinne eines reinen Textbebauungsplans wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans der Teil B der Satzung (Textliche Festsetzungen) angepasst. Dabei wird vor allem fest-
gesetzt, dass die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Misch- und Dorfgebiet gemaR der
Begrifflichkeit der BauNVO 2017 zu verstehen ist.

Darliber hinaus wird zusétzlich die Planzeichnung (Teil A) fiir zwei Teilbereiche geédndert;

« Teilfliche nord erweitert den Geltungsbereich um die Flurstiicke 74/6, 76/3, 76/4 77, 76/2, 60
(ganz od. teilweise) der Flur 2, Gemarkung Zurkvitz und greift als Anderung auf Fist. 75/1,
58, 59, 60 (ganz od. teilweise) ein. Fiir den Erganzungsbereich werden im Wesentlichen die
Festsetzungen der Nachbarbereiche Gbertragen.

» Teilflache std umfasst die Furstiicke 34, 35, 36, 46, 47 und 48 jeweils vollstandig oder teil-
weise, alle gelegen in Flur 2, Gemarkung Zirkvitz. Gedndert werden die Baufenster sowie
die Darstellung der Verkehrsflachen.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans in der Fas-
sung der 1. Anderung. Die Katasterangaben (Flurstiicke, Flurstiicksnummern) wurden zum Stichtag
der Satzungsfassung aktualisiert.

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Gegenstand der Planung in Teilfliche nord ist die Erweiterung des Geltungsbereichs des B-Plans
um ca. 5.325 gm. Die zusatzlich Uberplanten Grundstiicke liegen im direkten Anschluss an den bis-
herigen Geltungsbereich und sind bereits mit Wohn- bzw. Wochenendhdusern bebaut. Mit der Pla-
nung soll fur die dstliche Flache eine bebauungsplankonforme Neubebauung mit zwei Wohn- oder
Beherbergungsgebauden ermdéglicht werden. Gleichzeitig soll fur die westliche Erganzungsflache
verhindert werden, dass es trotz der optischen Zugehdrigkeit zur Ortslage Zirkvitz angesichts der
anderen planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlage zu Einschrankungen hinsichtlich der Zuldssig-
keit von Nebenanlagen und damit zu einer stadtebaulich nicht gerechtfertigten Ungleichbehandlung
kommt.

Im Zuge der Erganzung werden die der Verkehrsflachen in Abstimmung mit den betroffenen Grund-
stlckseigentimern neu festgelegt. Dabei wird im Norden der Ortslage eine durchgehende Verbin-
dung zur Landesstralle vorgesehen, da die geringe Breite der bestehenden inneren ErschlieBungs-
stral’e einen Begegnungsverkehr nicht zuldsst. Fur die neue StraRentrasse wird eine Breite von
4,5 m vorgesehen,so dass der Verkehr als EinbahnstralRe aus Zirkvitz herausgefiihrt werden kann.

In Teilflache sid soll durch Anderung der Baufenster die Errichtung einer einheitlich konzipierten
Beherbergungseinrichtung (,Strandlodges”) erméglicht werden. Dariiber hinaus wird die nicht aus-
gebaute und zur ErschlieBung der Baugrundstiicke auch nicht notwendigen StraRe (Flst. 36) aufge-
geben und neu als Grinflache dargestellt. Auch in der siidlichen Teilflache werden die fiir den ord-
nungsgemaflen Ausbau erforderlichen Verkehrsflachen in Abstimmung mit den betroffenen Grund-
stlckseigentUmern préazisiert.

Fur den gesamten Geltungsbereich soll zudem im Rahmen der Anderung als Klarstellung festge-
setzt werden, dass die Festlegung der Art der baulichen Nutzung als Misch- oder Dorfgebiet ent-
sprechend der BauNVO 2017 gelten soll. Mit dem neuen § 13a BauNVO wurde vom Gesetzgeber
eine bundeseinheitliche Begrifflichkeit hinsichtlich Ferienwohnungen eingefiihrt, die die durch eine
bundeslandweise unterschiedliche Rechtsprechung entstandene Rechtsunsicherheit beseitigt. Die
Einordnung der Ferienwohnungen in den Nutzungsartenkatalog als nicht stérende Gewerbebetriebe
bzw. als Beherbergungsbetriebe (vgl. § 13a BauNVO) entspricht den urspriinglichen Planungszielen
der Gemeinde.

Da es sich bei der Planung zum Einen um eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans fir die
Ortslage Zurkvitz, zum Anderen um eine Arrondierung des Siedlungsbereichs von Zirkvitz auf er-
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schlossenen, baulich vorgenutzten Flachen handelt, wird die Anderung insgesamt als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die Planung dient mit der Anpassung der
Darstellung der inneren ErschlieBung der Entwicklung des bestehenden Ortsteils Zirkvitz, da die
verkehrliche ErschlieBung erleichtert und die Mdglichkeit flr die abwasserseitige ErschlieBung ver-
bessert wird (Sicherung der nérdlichen Anbindung). Die Arrondierung des Plangebiets im Norden
dient der Sicherung und Entwicklung auf an den Ortsteil anschlieRenden, bereits mit Wohn- und
Ferienhdusern bebauten Grundstiicken. Der entsprechenden Schwellenwert nach § 13a BauGB von
20.000 gm zuléssiger Grundflache wird angesichts einer zuldssigen Grundflache von 4.430 gm
(21.455 gm mit GRZ 0,2 sowie 463 gm mit GRZ 0,3) im Bereich des ergdnzten Bebauungsplans
insgesamt deutlich unterschritten und liegt nur moderat Gber der bisher zuldssigen Grundflache von
3.218 gm (15.393 gm mit GRZ 0,2 sowie 463 gm mit GRZ 0,3). Es werden keine UVP-pflichtigen
Vorhaben zugelassen.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen
Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Fldchennutzungs-
plan

Fur die Gemeinde Wiek liegt ein wirksamer
Flachennutzungsplan vor (vgl. Abbildung 1),
der den Ortsteil Zurkvitz und damit den Gel-
tungsbereich sowohl der Ursprungsplans als
auch der Erganzungsflache einheitlich als ge-
mischte Bauflache ausweist. Die Planung o
(2. Anderung und Ergénzung) kann nach § 8 - F & ; :
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi- Abbrfdung? FNP Planzeichnung (Ausschnitt ohne Maf-
ckelt werden. stab)

a®

sevlawsasesan

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Teilflache nord liegt am nordlichen Rande des Ortes Ziurkvitz, angrenzen an das bisherige B-
Plangebiet. Die westliche Teilfliche des Erweiterungsbereichs ist bebaut mit einem historischen
Doppelhaus, dessen beide Halften in den letzten Jahren grundhaft erneuert und zum Teil als Feri-
enwohnungen umgebaut wurden (Baugenehmigung vom 12.08.2003). Die &stliche Teilflache ist mit
einem Bungalow / Wochenendhaus bebaut. Fiir das Gebaude besteht eine bis Ende 2024 befristete
wasserrechtliche Genehmigung zur Betreibung einer vollbiologischen Kleinklaranlage.

Fur den an die Ergdnzungsflachen angrenzenden Bereich setzt der Bebauungsplan ein Dorfgebiet
mit eingeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung in offener Bauweise bei einer GRZ von 0,2
und einer Beschrankung der hachstzuldssigen Zahl an Wohnungen auf 2 Wohnungen je Wohnge-
baude fest. Der Bebauungsplan sieht aus Grinden des Kistenschutzes fur alle Baugebiete in
Zurkvitz einen Abstand der Baufenster und damit der Hauptgebaude von 35 m zur Oberkante der
Uferbéschung vor, was auch fiir den Erweiterungsbereich zu berlicksichtigen ist. Nordlich schlieft
an die Erweiterungsflachen der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5a
,JLandhotel Zirkvitz" an.

Teilflache siid ist im nérdlichen Bereich mit einem ruindsen Schweinestall bebaut. Die nérdlich und
éstlich angrenzenden bebauten Grundstiicke werden zu Wohnzwecken sowie zur Fremdenbeher-

bergung genutzt.

Fur den Anderungsbereich setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet mit eingeschossiger Einzel-
und Doppelhausbebauung in offener Bauweise bei einer GRZ von 0,2 und einer Beschréankung der
héchstzuldssigen Zahl an Wohnungen auf 2 Wohnungen je Wohngebéude fest. In der Planzeich-
nung sind fir den Bereich sechs Baufenster in unregelméafig lockerer Anordnung berticksichtigt.
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1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V und des 200 m Bereichs des § 136 LWaG M-V.

Seit der Ursprungsplanung wurde der Wieker Bodden als Europaisches Vogelschutzgebiet (Neu-
meldung 2008) DE 1446-401 ,Binnenbodden von Rigen* mit 20.739 ha neu gemeldet. Das Schutz-
gebiet liegt in einem geringen Abstand zum Plangebiet.

Die weiteren Aussagen der Begrindung des Ursprungsplans zu Schutzgebieten in der naheren
Umgebung behalten ihre Giltigkeit.

Innerhalb bzw. angrenzend an die Teilflache nord befinden gesetztlich geschiitzte Biotope

« RUEO00623 ,Steilkiste zwischen Wiek und Zurkvitz" als Fels- und Steilkisten: Rohrichtbe-
stande und Riede; Marine Block- und Steingriinde mit 2.883 qm. GemaR Biotopbogen ist
.das KIiff ... grétenteils inaktiv und von Gehélzen bewachsen. Dominant ist der Bocksdorn.
Dem bis etwa 2,5 m hohen Kiliff ist stellenweise ein Schilfstreifen vorgelagert. Der Sand-
strand am Ful des Kiliffs ist etwa 3 m breit. Auf dem Sand liegen stellenweise groRe Blécke
sowie Gerdll. Oberhalb des Kiliffs befindet sich eine Kleingartensiedlung. Von hier aus wurde
an mehreren Stellen Schutt den Hang hinunter abgeladen. Vom Strand aus ragen mehrere
Bootsstege in das Wasser." Das Biotop besteht aus den Vegetationseinheiten Bocksdorn-
Hanggebisch und Schilfréhricht. Wertbestimmende Kriterien wurden nicht benannt. Pflan-
zenarten der Roten Liste MV bzw. der BArtSchV wurden nicht erfasst.

Das Biotop (angenommene Abgrenzung entlang oberer Steiluferkante) ragt geringfiigig in
das Plangebiet hinein; der Bereich wird nachrichtlich als Biotop ausgewiesen.

Das im Biotopverzeichnis gefiihrte Biotop RUE00624 ,Baumgruppe; Weide; Pappel“ als Naturnahe
Feldgehdlze mit 529 gm ist nicht existent. Es handelt sich stattdessen um Gehélze im Siedlungsbe-
reich.

Seit des In-Kraft-Tretens des Bebauungsplans wurden im Plangebiet weitere Bodendenkmale ent-
deckt, die in der Planzeichnung nachgetragen werden. MaRnahmen im Bereich der gekennzeichne-
ten Bodendenkmale sind nach § 7 DSchG M-V nur unter Einhaltung folgender Bedingungen zulas-
sig: Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der mit
der Farbe Blau gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fir diese
MaRnahmen trégt der Verursacher des Eingriffs [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aussicht genom-
menen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

1.4.3) Bundeswasserstrale

Das Plangebiet grenzt an den Wieker Bodden und damit an eine Bundeswasserstrale. Nach § 31
und § 34 BundeswasserstralRengesetz (WaStrG)

+ st far die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer
Bundeswasserstralle oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmi-
gung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen beriick-
sichtigt werden,

» durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anderes irreflihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung
mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig.

« Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plangebiet, die von der Was-
serstrale aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig zur
Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.
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1.4.4) Hochwasserschutz

Die Erganzungsflachen liegen mit den zur Uberbauung vorgesehenen Bereichen im Wesentlichen
auf einer Héhenlage von > 2,5 m HN.

Im Kustengebiet des Standortes ist gemaR Regelwerk Kistenschutz, 2-5/2012, bei sehr schweren
Sturmfluten mit Wassersténden bis 2,40 m NHN (entspricht 2,25 m HN) zu rechnen. Der érilich zu
erwartende Wellenauflauf ist dem hinzuzufigen. Das Land Mecklenburg-Vorpommern Gbernimmt
keinerlei Haftung fiir Schaden, die bei Sturmfluten oder in deren Folgen auftreten, unabhéngig da-
von, ob das Gebiet durch eine Kustenschutzanlage gesichert war oder nicht.

1.4.5) Immissionsbelastung

Durch die benachbarte Rindermastanlage
entstehen in Teilbereichen des Plangebiets
splrbare Geruchsbelastungen. Bereits im
Rahmen der Ursprungsplanung wurde des-
halb die Geruchsbelastung gutachterlich un-
tersucht. Seit 02.11.2006 liegt in Mecklen-
burg-Vorpommern eine neue Geruchsimmis-
sions-Richtlinie (Richtlinie zur Feststellung
und Beurteilung von Geruchsimmissionen / g
Stand 02.11.2006 [GIRL]) vor und wird von
den Behérden zur Feststellung und Beurtei-
lung von Geruchsimmissionen angewendet.
Zudem liegen neuere Untersuchungen zur
Geruchsbeurteilung in der Landwirtschaft vor,
die ebenfalls zu berlicksichtigen sind. Deshalb
wurde 2009 in Vorbereitung der 1. Anderung
und Erganzung durch den TUV Nord Umwelt-

schutz Gmbh & Co. KG ein neues Geruchs- oy T NG, Cartri Pt in %
olit. Unte e der Abbildung 3: Belastigungsrelevante Geruchsbelastungen in
gutachten erst r Berticksichtigung de auf den einzelnen Beurteilungsfléichen (je 50/50m), TOV

ermittelten Geruchsbelastung kommt es in 00w chutz Gmbh&Co. KG

den fUr einen Bebauung vorgesehenen Berei-

chen zu keinen erheblichen Geruchsbeldstigungen im Sinne der GIRL und des Bundesimmissions-
schutzgesetzes.

e

Auch wenn die zuldssigen Jahresstunden fur das Auftreten von Geriichen nicht berschritten wer-
den, so kann es doch bei ldngeren Schénwetterperioden mit stabiler Hochdrucklage, verbunden mit
dstlichen Winden in den an die Rindermastanlage angrenzenden Teilbereichen des Plangebiets zu
langeren Geruchseinwirkungen kommen.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Begriindung der Festsetzungen
2.1.1) Textliche Festsetzungen (Teil B)

Mit der Anderung der BauNVO 2017 wurden Ferienwohnungen rechtseindeutig in die Begrifflichkeit
der Nutzungsartenkataloge eingeordnet. Nach § 13a Satz 1 BauNVO zdhlen Ferienwohnungen
demnach in Dorf- und Mischgebieten in der Regel zu den dort allgemein zuldssigen Gewerbebetrie-
ben (§ 5 (2) Nummer 6, § 6 (2) Nummer 4 BauNVO). Nach § 13a Satz 2 BauNVO konnen als Feri-
enwohnung iiberlassene Rdume zudem abweichend von Satz 1 in den Ubrigen Féllen, insbesonde-
re bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegentiber der in dem Geb&ude vorherrschenden
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Hauptnutzung, zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes zéhlen. Wohngebzude im Sinne des
Planungsrechts sind nicht nur Gebaude, die ausschlieRlich dem Wohnen dienen, sondern auch Ge-
baude mit gemischter Nutzung. Erfasst werden insofern auch Ferienwohnungen. ,Voraussetzung fir
die Einordnung eines Geb&udes als Wohngebaude ist allerdings, dass die Wohnnutzung tiberwiegt*
(BeckOK BauGB/Spannowsky, 37. Ed. 16.1.2017, BauGB § 9 Rn. 25-26).

Im Einflihrungserlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern zum Gesetz zur Umsetzung der Richt-
linie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und
zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBAndG 2017 — Landeseinfihrungserlass M-V
— EE M-V 2017 ) vom 29.11.2017 heit es zur Anwendbarkeit der Gesetzesnovelle auf Altfalle: ,Fir
vor dem 13.05.2017 rechtskraftig gewordene Bebauungspléne richtet sich die Zulassigkeit von Feri-
enwohnungen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans. Entscheidend hierfiir ist, ob eine Ge-
meinde im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses seinerzeit konkret auch Ferienwohnungen zum Re-
gelungsgegenstand des Bebauungsplans (Planungswille) gemacht hat und (iber die Zu- oder Unzu-
lassigkeit von Ferienwohnungen abschlieRend entschieden hat.” Diese Aussage des Ministeriumis
fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern steht in krassem Wider-
spruch zur aktuellen Rechtsprechung des OVG Greifswald, das die Intention des Bundesgesetzge-
bers (klarstellender Charakter) missachtet und die Anwendbarkeit der BauNVO 2017 fur Altplane
negiert (vgl. hierzu z.B. Urteil 3 K 28/14 vom 27.09.2017). Demnach gilt weiterhin, dass nach An-
sicht des Gerichts im Anwendungsbereich der BauNVO 1990 "reine" Ferienwohnungen in anderen
als Sondergebieten generell unzuléssig sind (vgl. 3 L 212/12 vom 19.02.2014). Diese Rechtspre-
chung wird nur durch ein Revisionsurteil des BVerwG aufgehoben werden kénnen.

Um dennoch einen rechtssicheren Vollzug des Bebauungsplans zu gewéhrleisten, wird fiir den ge-
samten Geltungsbereich im Rahmen der Anderung klargestellt, dass die BauNVO 2017 anzuwen-
den ist.

2.1.2) Teilfliche nord

In der Teilflache nord wird die bestehende Gemeindestrale nach Norden verlangert und so eine
Anbindung an die Landesstralie gesichert. Die neue Trasse, die mit den betroffenen Grundstiicksei-
gentimern abgestimmt wurde, soll entlang der 6stlichen Grenze von Flst. 75/1 verlaufen und wird
damit die rdumliche Trennung zur angrenzenden Rinderzuchtanlage starken. Der bisher als Abtren-
nung zur Rinderzuchtanlage vorgesehene Griinstreifen wird zugunsten einer straBenbegleitenden
Baumreihe aufgegeben.

Da der Stralenverlauf teilweise tber Grundstiicke auBerhalb des Geltungsbereichs verlduft (Flst.
74/6, 76/3, 80), muss der Bebauungsplan ergéanzt werden. In diesem Zuge werden auch die Flst.
76/4, 77, 76/2 einbezogen, so dass die Siedlungsflache bis zum Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 5a ,Landhotel Zirkvitz“ vollsténdig tiberplant ist.

Far den Erweiterungsbereich werden grundsatzlich die Festsetzungen der angrenzenden Baugebie-
te Ubernommen, die sich in den letzten Jahren bei Neubauten bew&hrt haben. Die Ausweisung ei-
nes Dorfgebiets nach § 5 BauNVO beriicksichtigt die bestehende Gemengelage aus Wohnen und
Landwirtschaft, auch wenn die Landwirtschaft selber nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt. Sowohl Landwirtschaft als auch Wohnen sind seit langem am Standort in Zirkvitz vorhanden.
Die bestehende Rinderzuchtanlage mit 240 Tieren fallt nicht unter die gemaR § 1 der 4. BimSchV
genehmigungsbedurftigen Anlagen (Genehmigungsverfahren nach § 10 BImSchG ab 350 Rinder,
vereinfachtes Verfahren nach § 19 BImSchG bei 250 bis weniger als 350 Rinder). Die Immissions-
richtwerte des Dorfgebiets werden eingehalten (vgl. 1.4.5, Abbildung 3).

Der Bereich der Uferbdschung, der im Norden in das Plangebiet hineinragt, wird nachrichtlich als
Biotop ausgewiesen, der unmittelbar angrenzende Bereich im Sinne einer Pufferfliche als Griinfla-
che mit MaRnahmefestsetzungen gesichert.

Die geringe Dichte von GRZ 0,2 entspricht der aufgelockerten Siedlungsstruktur. Die groBen, zum
Teil noch als Nutzgérten angelegten Freiflachen sichern die dérfliche Atmosphare des kleinen, aus
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der Gutsanlage entstandenen Ortes.

Die Lage der beiden zusétzlichen Hauptgebdude wird durch Baufenster vorgegeben, wobei die fir
eine weiche Bedachung erforderlichen Abstande berticksichtigt wurden.

2.1.3) Teilfliche siid

In der Teilflache sud plant der private Grundstiickseigentimer die Errichtung von bis zu 10 kleinen,
,Strandlodges”, die als Beherbergungsbetrieb einheitlich bewirtschaftetet werden sollen.

Da sich die vorgesehene kleinteilige Bebauung alternativ zu einer regularen Bebauung gut in die
drtliche Situation einfligen wird, werden die Gberbaubaren Grundsticksflachen entsprechend ange-
passt. Die allgemein vergleichsweise geringe GRZ von 0,2 sowie die Festlegung auf Einzel- und
Doppelhéduser und die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude gewahrleisten,
dass in den vergroRerten Baufenstern auch zukinftig keine unmafRstéblich groRen Wohngebaude
entstehen werden.

Die ,Strandlodges” sollen als wirfelférmige Kuben mit flachem Dach erreichtet werden kénnen. An-
gesichts der geringen Grofie werden die ,Strandlodges” dabei nicht mit der Bestandsbebauung im
Ort vergleichbar sein. Die Ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung werden daher fir Gebaude
von untergeordneter GréRe (bis 50 gm Grundfldche ohne Terrasse) erganzt.

Die auch zukiinftig ungeteilte Anlage wird von Siiden {ber die bestehende Gemeindestralle er-
schlossen, auf den aufwandigen Ausbau des zusétzlichen Nord-Sud-Weges kann damit verzichtet
werden.

2.2) Fldachenbilanz
Durch die Ergénzung (Teilfliche nord) wird der Geltungsbereich um 5.435 gm vergréRert.

In der Flachenbilanz schldgt v.a. die um 5.567 gm vergréRerte Flache des Dorfgebiets zu Buche
(von 2.226 gm auf 7.793 gm), wodurch die zuldssige Bebauung rechnerisch um 1.113 gm zunimmt.
Im Vergleich mit der Bestandsbebauung betragt der Zuwachs an zuldssiger Versiegelung (einschl.
Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO) lediglich 570 gm.

Angesichts des Wegfalls der urspriinglich vorgesehenen Wendeanlage wéchst die Verkehrsflache
trotz des Anschlusses nach Norden nur geringfiigig um 22 gm (von 626 gm auf 648 gm).

In Summe wachst die zuséatzliche Versiegelung in der Teilflache nord um knapp 600 gm.

Im Rahmen der Anderung (Teilflache siid) wird auf die urspriingliche geplante ErschlieRungsstrale
zugunsten einer Baugebietsausweisung verzichtet; im Gegenzug wird die Wendestelle neu als Ver-
kehrsfliche beriicksichtigt. Die Mischgebietsfliche nimmt dadurch geringfiigig um 489 gm zu (von
6.172 gm auf 6.661 gm bei einer GRZ von 0,2). Die Verkehrsflache reduziert sich um 500 gm (von
726 gm auf 226 gm). In Summe reduziert sich die zulassige Versiegelung in der Teilflache siid um
353 gm.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung fir das bisherige Plangebiet bleiben an-
sonsten unverandert.

2.3) ErschlieBung

2.3.1) Verkehrliche ErschlieBung

Die Ortslage Zlrkvitz bzw. das Plangebiet ist (iber die bestehenden &ffentlichen Verkehrsflachen
erschlossen.

Angesichts der geringen StraBenbreite entspricht die bestehende Gemeindestrale nicht den ein-
schlagigen Anforderungen der Abfallwirtschaft fir einen Begegnungsverkehr. Um Begegnungsver-
kehr und v.a. die Notwendigkeit des Wendens zukinftig zu vermeiden, soll daher im Norden der
Ortslage eine zweite Anbindung an die Landesstralle gesichert werden. Die derzeit genutzte Aus-
fahrt fihrt im Bereich des Flst. 75/1 bislang Uber private Baugrundstiicke.

Die im B-Plan in der Teilfliche nord neu verankerte Strallentrasse wird mit einer Breite von 4,6 m
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ausgewiesen und soll im Einbahnverkehr in Richtung Norden befahrbar sein (Fahrbahnbreite 3,6 m
zuz(glich beidseitig 0,5 m Bankett).

In der Teilflache sud kann der bisher vorgesehene Nord-Siid-Weg als auszubauende Verkehrsfla-
che entfallen, da er fir die ErschlieBung der Baugrundstiicke nicht unmittelbar erforderlich ist. Die
Flst. 34, 35, 46, 47, 48 haben einen einheitlichen Eigentimer, der den Bereich einheitlich entwickeln
will. Der Bereich ist von Stiden durch die angrenzende GemeindestraRRe erschlossen. Der Bau einer
zusatzlichen Gemeindestralle wirde sowohl zusétzliche Stérungen als auch unnétige Mehraufwen-
dungen (bei Umlegung nach Strafenbaubeitragssatzung) bedeuten.

Um einen ordnungsgemafien Ausbau der bestehenden Strale sicherzustellen, ist am Siidwestli-
chen Ende im Bereich der Flst. 35 / 36 eine Wendeméglichkeit auch fur die Entsorgungswirtschaft
herzustellen. Die erforderlichen Flachen werden als Verkehrsfliche berlicksichtigt.

Die auRerhalb des B-Plans gelegenen Grundstiicke éstlich der friiher geplanten StraRe sind von
Osten erschlossen, so dass eine zusétzliche Strale auch fiir diese Eigentimer unnétig ist.

Mit der Ausweisung als mit Leitungsrecht belastete Flache ist sichergestellt, dass die Trasse als
glnstige Leitungstrasse beim zukiinftigen Ausbau der éffentlichen Kanalisation auch weiterhin zur
Verfligung steht (s.u.).

2.3.2) Ver- und Entsorgung

Durch die Anderung ergeben sich keine wesentlich neuen Anforderungen an die Erschliefung. Im
Folgenden werden deshalb die Aussagen zur medientechnischen ErschlieBung aus der Begriindung
zur 1. Anderung und Ergénzung auszugsweise wiedergegeben:

Trinkwasserversorgung: Die Versorgung mit Trinkwasser kann (iber die bestehenden Anlagen des
Zweckverbands Wasserversorgung und Abwasserbehandlung (Trinkwassernetz) erfolgen, evtl. ist in
Teilbereichen eine Netzerganzung vorzusehen. Die 6rtliche Hauptwasserleitung verlauft parallel zur
L 30. Es gelten die Satzungen des ZWAR. Eine Kostenbeteiligung des ZWAR an den genannten
Erschliefungsleistungen wird grundsatzliche ausgeschlossen. Die technischen Fachplanungen fiir
die Ver- und Entsorgung des gesamten Plangebiets sind durch ein fachkundiges Ingenieurbiiro zu
erstellen und frihzeitig mit dem ZWAR abzustimmen. Die technischen und rechtlichen Aspekte sind
mittels ErschlieBungsvertrag zwischen dem Vorhabenstrager und dem ZWAR zu regeln.

Léschwasser: Der Loschwasserbedarf ist entsprechend DVGW-Arbeitsblatt W 405 bereitzustellen.
Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mind. 48 m? fir mind. 2 Stunden erforder-
lich. Der Abstand zur Léschwasserentnahmestelle darf max. 300 m betragen.

Eine Loschwasserversorgung Uber die offentlicher Trinkwasserleitung im B-Plangebiet ist ange-
sichts beschrénkter Mengen nicht méglich. Léschwasser fiir das B-Plan-Gebiet kann aber an der
Landesstrale Uber eine dort vorhandene Trinkwasserleitung DN 200 zur Verfiigung gestellt werden.
Alternativ kénnte der Bodden zur Sicherung des Léschwasserbedarfs nur herangezogen werden,
wenn eine Loschwasserentnahmestelle entsprechend DIN 14210 Pkt. 4.2 vorhanden ist / ausgebaut
wird.

Abwasser: Die Abwasser der bestehenden Geb&ude werden derzeit in privaten Klaranlagen gerei-
nigt und anschlieBend in den Bodden abgegeben. Die Genehmigung der Anlagen ist jeweils befris-
tet. Grundsatzlich obliegt die Entsorgungspflicht fiir Abwasser dem Zweckverband Trinkwasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rigen.

Auf einer Beratung am 22.01.2015 wurde zwischen Gemeinde und ZWAR festgelegt: Der ZWAR
wird die Malnahme in den Investitionsplan fir 2016-2018 einstellen und die erforderlichen Pla-
nungsauftrage auslosen. Bei der gemeindlichen Bauleitplanung handelt es sich groRtenteils um die
Uberplanung von Bestandsflachen, so dass die Gemeinde hier keinen Investor hat. Nach Hoch-
rechnung der maoglichen Beitragsflachen und der damit zu erwartenden Beitrédge kann jedoch eine
Uberwiegende Deckung der Investitionen durch die Betragserhebung erreicht werden.

Bis zu einem Anschluss muss das anfallende Abwasser in abflusslosen Sammelgruben gesammelt
und durch den ZWAR abgefahren werden. Es gelten die Satzungen des ZWAR.
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Niederschlagswasser: Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieffende Nieder-
schlagswasser ist Abwasser gem. § 39 LWaG. Mit Ausnahme des von &ffentlichen Verkehrsflachen
im AuRenbereich abflieRende Niederschlagswassers (Trager der Stralenbaulast) unterliegt die Ab-
wasserbeseitigungspflicht der zustandigen Kérperschaft, in diesem Falle dem ZWAR. Anlagen des
Wasser- und Bodenverbands sind im Planbereich selbst mit Ausnahme des kurzen Grabens 0:47/28
nicht vorhanden. Das Niederschlagswasser ist deshalb durch den Bauherm vorwiegend durch Ver-
sickerung zu entsorgen (vgl. TF 1.3.3 als Maknahme zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft,
hier: Sicherung der Grundwasserneubildung).

Angesichts eines relativ wasserundurchlédssigen Bodens sind evtl. grundstlicksbezogene Anlagen
zur Retention vorzusehen.

Im Umfeld der bestehenden Teiche kann das anfallende Regenwasser alternativ bzw. erganzend
gesammelt und eingeleitet werden. Es besteht ein Uberlauf von den Teichen in den Bodden; der
Graben 0:47/28 dient damit sowohl derzeit wie auch zukinftig der Vorflut mehrerer Grundstiicke mit
verschiedenen Eigentimern und wurde in den Anlagenbestand des WBV ,Rligen” aufgenommen.
Das Einleiten des gesammelten Niederschlagswassers in ein Gewasser (hier: Teich od. Bodden))
stellt nach § 3 WHG eine Gewésserbenutzung dar, die gemal §§ 2, 7 WHG der behérdlichen Er-
baubnis bedarf. Diese ist bei der zusténdigen unteren Wasserbehdérde durch den Entsorgungspflich-
tigen einzuholen. Die behdrdliche Zustandigkeit richtet sich nach Gewésserordnung.

Elektrizitat: Das Plangebiet kann bei Ausbau der inneren ErschlieBung tber die bestehenden Anla-
gen versorgt werden. Versorgungstrager ist die e.dis AG. Die fur die parzielle Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen benétigten Flachen im o6ffentlichen Raum kénnen zur Verfligung gestellt
werden.

Gas; Das Plangebiet kann bei Ausbau der inneren Erschliebung (ber die bestehenden Anlagen
versorgt werden. Versorgungstrager ist die EWE AG. Die Hauptgasleitung verlduft parallel zur L 30.
Die fur die parzielle Erweiterung des Leitungsnetzes bendtigten Flachen im &ffentlichen Raum kén-
nen zur Verfigung gestellt werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomiills gemaR der Satzung tber die Ver-
meidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und Ge-
buhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der jeweils aktuellen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchge-
fuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen, durch hierflir beauftragte private Entsorger.

3. Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Grundsétzlich gilt fur Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wirttemberg — Az. 55 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplandnderung sind in der Abwagung nur
schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Planénderung berihrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwagen".

Bei der Abwégung ist neben den erkldrten Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentliche Belange einzugehen, die durch die Ergdnzung berthrt werden.

e Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Der Planungsbereich liegt inner-
halb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 19 NatSchAG M-V und des
200 m Bereichs des § 89 LWaG M-V sowie in geringer Ndhe zum EU-Vogelschutzgebiet
.Binnenbodden von Rigen".

Anhaltspunkte, dass von einer geringen Verdichtung der Bebauung auf bereits bebauten
Grundstlicken im Ort erhebliche Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet ausgehen, beste-
hen nicht.
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Es ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet (Arrondierung) bereits baulich geprégt ist und
von Siedlungsbereichen (bzw. planungsrechtlich gesicherten Entwicklungsflachen / vgl. vor-
habenbezogener Bebauungsplan Nr. 5a ,Landhotel Zirkvitz*) umgeben ist. Eine Erweiterung
der Siedlungsfléche in offene Landschaftsflachen findet nicht statt. Die Arrondierung um vor-
gepragte Flachen im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich fiir
Wohnzwecke ist als Beitrag zu einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden zu unterstiitzen (§ 1a (2) BauGB). Nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Die zuldssige Versiegelung erhéht sich durch die Planung in
Summe insgesamt nur geringfligig um 250 gm (Zunahme in der Teilflache nord um knapp
600 gm, Abnahme in der Teilflache stiid um rund 350 gm).

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen: Angesichts der Geruchsbe-
lastung durch die angrenzende Rindermastanlage ist sicherzustellen, dass es fir die ergénz-
ten Baugebietsflaichen nicht zu erheblichen Geruchsbelastungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes kommt. Die Einhaltung des Immissionswerts fiir Dorfgebiete
konnte gutachterlich nachgewiesen werden.

Die privaten Belange sind angemessen zu berlicksichtigen. Dies bedeutet vor allem, dass die Ver-
kehrsflachen minimiert und damit auch die fur die Verkehrsflachen beanspruchten Flachen privater
Baugrundstiicke so klein wie méglich gehalten werden. Mit einem sparsamen Ausbau der Verkehrs-
flachen werden die umzulegenden ErschlieBungsbeitrage (StraRen(aus)bau) fiir die Anlieger gering
gehalten.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines / Eingriffsbewertung

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Im Anderungsbereich (Teilfliche siid) werden nur untergeordnete Festsetzungen geandert; die
grundsatzliche Ausweisung des Baugebiets sowie der zum Ufer mit Gebduden einzuhaltende Ab-
stand werden unverandert belassen. Die Festsetzungen zur Griinordnung bleiben in vollem Umfang
bestehen.

Das Erweiterungsgebiet (Teilflache nord) ist bereits baulich gepragt und von Siedlungsbereichen
umgeben. Eine Erweiterung der Siedlungsflache in offene Landschaftsflachen findet nicht statt. Art
und MaR der baulichen Nutzung aus dem Ursprungsplan werden unveréndert fir die Erweiterungs-
flachen ibernommen. Die geplante Nutzung (Wohngebé&ude) entspricht dem Bestand bzw. den Nut-
zungen in der direkten Umgebung. Der mit der Planung erméglichte Zuwachs um zwei Wohngebau-
de auf einem bereits bebauten Grundstiick ist angesichts der GréRe des bestehenden Siedlungsbe-
reichs unerheblich und bleibt weit unterhalb der Schwelle des § 13a BauGB.

Die neu Oberplanten Grundsticke sind mit Ferien- und / oder Wohngeb&uden bebaut bzw. werden
derzeit v.a. als Hausgarten genutzt. Die Flachen weisen siedlungsgeprégte Biotoptypen und ent-
sprechende Lebensrdume auf. Nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Gehélze sind im flr eine Be-
bauung vorgesehenen Bereich nicht vorhanden.

Der Bereich der Uferbdschung einschliellich des Bewuchses, der im Norden in das Plangebiet hin-
einragt, wird nachrichtlich als Biotop ausgewiesen bzw. als Grinflache mit MaRnahmefestsetzungen
gesichert.

Kausal der Planung zuzuordnenden Auswirkungen auf das EU-Vogelschutzgebiet sind nicht er-
kennbar, so dass die Anderung und Ergénzung des B-Plans nicht den Begriff eines ,Projekts” im
Sinne des § 10 (1) Nr. 11 BNatSchG erfullt;

» Anlagebedingte erheblichen Auswirkungen werden nicht eintreten, da sich die Planung nicht
auf Flachen von Schutzgebieten erstreckt. Die zuldssige Versiegelung erhéht sich durch die
Planung in Summe geringfigig um rund 250 gm (Zunahme in der Teilfldche nord knapp 600
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am, Abnahme in der Teilflache std um rund 350 gm).

« Betriebsbedingte Belastungen fiir die umgebenden Landschaftsbereiche, insb. die als EU-
Vogelschutzgebiet ausgewiesene Wasserflache des Wieker Boddens, sind nicht zu erken-
nen. Die hauslichen Abwéasser werden anfanglich in der bestehenden Kleinkldranlage aufbe-
reitet; zuklnftig ist fur die Ortslage ein Anschluss an die &ffentliche Kanalisation geplant. All-
gemein wird fir alle Baugebiete in Ziirkvitz ein Abstand der Baufenster und damit der zu-
kiinftig zu errichtenden Hauptgeb&ude von 35 m zur Oberkante der Uferbdschung vorgese-
hen, wodurch ein direkter Einfluss der Bebauung auf das Schutzgebiet (z.B. Scheuchwirkung
durch Licht und Bewegung) vermieden wird.

o Baubedingte Auswirkungen sind bei einfachen Geb&uden der Gebaudeklasse 1 und 2 nicht
zu erwarten.

Die fir die Baugebiete festgesetzte Kompensation (Pflanzgebot fur 2 Baume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 c¢cm je angefangene 100 gm
Grundflache) werden auf die neuen Baugebietsflachen (6.056 gm) Ubertragen. Bei voller Ausnut-
zung ergeben sich dadurch Pflanzgebote fiir 13 zusatzliche Baume. Die Anzahl der entlang der in-
neren ErschlieBungsstralie zu pflanzenden Einzelbdume wird um 8 Stlick erhoht, um den stralen-
baubedingten Wegfall der Griinflaiche A1-4 (rdumliche Trennung zur Rinderzuchtanlage) auszuglei-
chen.

Die generellen Aussagen im Umweltbericht des urspringlichen B-Plans zur Umweltvertraglichkeit
der Planung bleiben gltig.
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