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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets / Plangrundlage

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 63 bis 66 der Flur 1 in der Gemarkung Viervitz mit
einer Flache von insgesamt ca. 0,6 ha. Sudlich wird das Plangebiet durch eine bestehende
Bebauung im Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Wohngebiet Viervitz*
begrenzt. Nordlich und &stlich schlieRen unbebaute Grundstiicke an. Im Westen begrenzt die
KreisstralRe K16 das Plangebiet.

Die Plangrundlage beruht auf der Liegenschaftskarte vom Februar 2014. Die Darstellungen
sind aus dem OriginaimalRstab der analogen Flurkarten abgeleitet (von 1:1000 bis 1:6035)
und kdnnen Ungenauigkeiten aufweisen.

1.2.) Ziele der Planung

Mit der Planung soll der Ort Zirkow im Bereich der bestehenden Ortsstrukturen geringfiigig
erweitert werden. Durch die Gemeinde werden folgende Planungsziele verfolgt:

» die Festigung und Entwicklung des Ortes Viervitz durch Arrondierung entlang bestehender
ErschlieRungsstrukturen.

Fur den Planbereich wird ergédnzend die Pflanzliste iberarbeitet, die Gemeine Esche wird
angesichts des grassierenden Eschentriebsterbens gestrichen. Die Himbeere ist wegen ihrer
Wiichsigkeit nicht fir den allgemeinen Hausgarten geeignet. Die Festsetzungen fiir die Bau-
felder 7-10 werden als redaktionelle Anpassung geédndert, da ein urspriingliches Baufeld 7
unmittelbar 6stlich der Kreisstrale nicht mehr Gegenstand der urspriinglichen Satzungsfas-
sung ist. Es wurde wahrend des Planungsprozesses zugunsten des Radweges gestrichen.

1.3.) Ubergeordnete Planungen
1.3.1.) Erfordernisse der Raumordnung

Zirkow liegt gemalR dem Regionalen Raum-
entwicklungsprogramm Vorpommern (RREP
VP) im Tourismusentwicklungsraum. Das
Plangebiet ist Uberlagernd als Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft dargestellt. Insgesamt ist
die Gemeinde Zirkow als Gemeinde des
Nahbereiches dem Mittelzentrum Bergen auf
Rugen zugeordnet.

Mittelzentren versorgen die Bevdlkerung ihres
Mittelbereichs mit Gltern und Dienstleistun-
gen des gehobenen Bedarfs.

Wirtschaftsstandorte gestarkt und weiterent-
wickelt werden. Sie sollen fiir die Bevolkerung
ihres Mittelbereichs vielfaltige und attraktive
Arbeits- und Ausbildungsplatzangebote be-
reitstellen.

Mittelzentren sollen als regional bedeutsame —lslzimmmroy 5> 25—
‘w “Je-l

T,

7

Dariiber hinaus verlauft am westlichen Rand Abbildung 1: Karte RREP V.

des Plangebietes ein lGiberregionaler Radweg.
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1.3.2.) Darstellung im Flachennutzungsplan

Im seit 16. Mai 2000 rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Zirkow ist die
Ortslage Viervitz im Wesentlichen als gemisch-
te Bauflache dargestellt.

In der Begrindung (Erlauterungsbericht) wird
zum Entwicklungsziel flr Viervitz dargestellt,
dass sich auch eine Wohnbauentwicklung —
wie auch schon im Ort vorhanden — in Viervitz
fortsetzen und entwickeln soll. Darliber hinaus
wird eine Verdichtung der Bebauung ange-

strebt.

Die Planung ist unter Beriicksichtigung der er-

folgten Entwicklung sowie der bestehenden
Nutzungen und Bebauungen mit einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

1.3.3.) Aussagen im Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Zirkow liegt kein Landschaftsplan vor.

‘g : ' ‘{.1 ¥ % - “ "
Abbildung 3 Luftbild (Quelle www.bing.de)

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

Viervitz ist ein kleiner Ortsteil der Gemeinde Zirkow. Die in der Ortslage Viervitz bestehenden
Nutzungen umfassen vor allem Wohngeb&aude sowie einen Reiterhof mit weiteren Dienstleis-
tungen aus dem Bereich des Reitsports und angeschlossenen Ubernachtungsmdglichkeiten.
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Gemal BauNVO &hnelt der Ostliche Bereich eher einem allgemeinen Wohngebiet, wéhrend
der westliche eher Mischgebietscharakter aufweist.

Bei dem Plangebiet der 1. Anderung und Ergénzung handelt es sich um bereits baulich vor-
gepragte Grundstlicke am 6stlichen Rand des bestehenden Siedlungsbereichs. Die Grund-
stlicke sind durch eine aus Wohnbauten und groRen jedoch als Nebengebduden im Sinne
des § 14 BauNVO zu bezeichnenden Bestandsmischung vorgepragt. Der Planbereich ist
dartber hinaus durch eine begleitende Heckenstruktur im Norden und Osten eindeutig von
der offenen Landschaft abgegrenzt und wird durch die bestehende Wegefldche im Siiden
erschlossen. Nach Norden erstrecken sich gértnerisch genutzte Griinflichen. Bereits zum

Zeitpunkt der urspriinglichen Bebauungsplanerstellung wurde das Plangebiet zu Wohnzwe-
cken genutzt.

1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Ndhe des Plangebietes

Abbildung 4: Schutzgebiete: LSG griin (Quelle www.umweltkaten.mv-regierung.de)

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

Schutzgebiete nach internationalem Recht befinden sich erst in einer Entfernung von iber
3,5 km:

- (FFH-Gebiet DE 1646-302 Tilzower Wald,

- FFH-Gebiet DE 1647-303 Granit,

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

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

- SPA-Gebiet DE 1747-402 Greifswalder Bodden und stidlicher Strelasund.)
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AuRerhalb des Planbereichs, jedoch im
engeren Umfeld der Ortslage bestehen
verschiedene Kiesgrubenseen (Kiesgru-
bensee Zirkow, Kiessee Zirkow und See
bei Zirkow) sowie ein verlandeter See.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des 150 m
Kisten- und Gewd&sserschutzstreifens
nach § 29 NatSchAG M-V und des 200 m
Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-V.

Abbildung 5: Kiesseen (hellbraun) und verlandete
Seen (blauer Punkt)
(Quelle www.umweltkarten. mv-regierung.de)

1.4.3.) Trinkwasserschutzzone

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

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Stéddtebaulicher Entwurf/ Begriindung zentraler Festsetzungen

Mit dem Ziel der Nachverdichtung bestehender Baustrukturen und einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung sollen nunmehr die Festsetzungen des rechtskraftigen Plans auf die
Bestandsbebauung ausgeweitet werden, um so zusétzlichen Wohnraum zu schaffen.

Als Art der baulichen Nutzung werden Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Die im Ursprungsplan vorgesehene Differenzierung der Zuldssigkeit unter Ausnahme-
vorbehalt fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe sowie die Nichtzuléssigkeit von Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen wird fur die vorliegende Planung tibernommen.

Aufgrund der GrundstiicksgréfRen sowie geschuldet der Lage innerhalb einer kleineren Orts-
lage wird im Plangebiet das vergleichsweise niedrige MaR der baulichen Nutzung des Ur-
sprungsplans Ubernommen (GRZ von 0,2). Zur zusétzlichen Absicherung der Héhenentwick-
lung werden die First- und Traufhéhe der Gebaude festgesetzt.

Die ortslibliche Bebauungsstruktur mit eingeschossigen, freistehenden Einzelhdusern wird
aufgenommen. Die Zahl der zuldssigen Wohnungen wird entsprechend der vorwiegenden
Einfamilienhausbebauung im Ort auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebéude begrenzt.

Die Ausweisung eines groflen parzellenlibergreifenden Baufensters ist der Tatsache ge-
schuldet, dass das Plangebiet in einem groRen MaRe bereits durch Nebengeb&ude vorge-
pragt ist. Es ist von einer sukzessiven Bebauung auszugehen, mit der jeweils individuell die
Einzelbebauungen der Grundstiicke neu geordnet werden. Die Ausweisung eines parzellen-
Ubergreifenden Baufensters er6ffnet hier die entsprechenden Spielrdume. Gleichzeitig wird
mit der nordlichen Baugrenze ein unkontrolliertes Ausgreifen in den Landschaftsraum ver-
mieden. Die Lage der nordlichen Baugrenze ist am nérdlichen Rand des bestehenden Be-
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bauungskomplexes (Nebengebiude) orientiert.

Auf Grund der massiven Bestandsbebauung mit Nebengeb&uden (§ 14 BauNVO) wird eine
Uberschreitung der zulassigen GRZ mit Nebengebauden in der Summe bis zu einer GRZ bis
zu 0,35 erlaubt.

Erganzend zu den bestehenden Festsetzungen sollen neben Einzelhdusern auch Doppel-
hauser zuléassig sein, da diese bereits im Bestand vorhanden sind. Ebenfalls auf Grund be-
stehender Geb&udeléngen sieht die Planung ergénzend eine abweichende Bebauung bis zu
einer maximalen Lange von 26,00 m vor.

2.2.) Fldachenbilanz

Insgesamt ergibt sich fiir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:

Nutzung Fliche GRZ Zuldssige Zuldssige B;stehende Bifferenz
Grundfldache Versiegelung* Versiegelung

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

Verkehrsflachen 229,0 gm # -

Griinflachen 318,6 gqm - s

Gesamtgebiet _ 5.960,6 gm ? : :

*gem. § 19(4) BauNVO

2.3.) ErschlieBung
2.3.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die bestehenden Gemeindestralen erschlossen.

2.3.2.) Ver-und Entsorgung

Trinkwasserversorgung: In der Ortslage sind Anschlussmdglichkeiten fiir die Trinkwasserver-
sorgung gegeben. Die Grundstiicke sind bereits erschlossen. Das Netz ist evtl. grundstiicks-

bezogen zu erweitern. Es gelten die Regelungen der entsprechenden giiltigen Satzungen
des ZWAR.

Schmutzwasser: Fir die Abwasserbeseitigung aus dem Plangebiet stehen Anschlussmdg-
lichkeiten in Viervitz zur Verfligung.

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

Das Staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt stellt in seiner Stellungnahme zur vorlie-
genden Planung fest, dass der Nachweis der Versickerungsfahigkeit bereits im Bauleitver-
fahren zur Aufstellung des B-Planes in Form der Baugrunduntersuchung durch das Ingeni-
eurblro Weille vom 13. September2004 (Projekt-Nr.: 02/13/04) erbracht und durch die unte-
re Wasserbehdrde bestatigt wurde.

Zur besser Handhabung wird hier der Abschnitt zur Niederschlagswasserableitung der Ur-
sprungsplanung zusammengefasst: Im Versickerungsgutachten wurden entsprechend der
Untersuchungsergebnisse Empfehlungen zu Festsetzungen hinsichtlich der Niederschlags-
wasserversickerung erteilt. Mit dem Versickerungsgutachten wurde dabei beispielhaft ein
benotigter Platzbedarf fir die Mulden berechnet. Als BezugsgroRe fiir die Berechnung der
Mulden ist ein Speichervolumen von 15 I/m2 vollversiegelter (Dach-)Flachen anzunehmen.
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(BAUGRUNDUNTERSUCHUNG |NGENIEURBURO WEIRE, KAISERITZ, PROJEKTNUM-
MER 02/13/04) Mit diesem Durchschnittswert ergibt sich ein gewisser Spielraum entspre-
chend des Planangebotes in der Nahe des Baufeldes. Die notwendige berechnete Mulden-
grofe kann mit einer einzigen Mulde, aber auch mit mehreren kleineren Mulden realisiert
werden. Auch bei der Versieglung der Niederschlagswasser der Verkehrsflichen und der
Stellplatze mit ihren Zufahrten missen in den Seitenrdumen die entsprechenden Sickermul-
den angelegt werden. Dabei soll das Regenwasser Uber die Seitenrdnder der befestigen
Flachen direkt in die parallel liegende Mulde flieRen die ebenfalls ein Fassungsvermégen
von 15 I/m2 befestigter Flache besitzen muss.

Léschwasser: Das Plangebiet ist I6schwassertechnisch erschlossen. Die Léschwasserver-
sorgung des rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgt tber den nordéstlich zum Plangebiet
vorhandenen Teich, Gber den auch der Erganzungsbereich erschlossen werden kann.

Telekommunikation: Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom. Der ungestorte Betrieb der Telekommunikationslinie muss weiterhin gewéhrleistet wer-
den. Das Nutzungsrecht in Verkehrswegen ergibt sich aus § 68 TKG. Auf Privatgrundstiicken

wurden ggf. privatrechtliche Vereinbarungen mit den Grundstiickseigentiimern abgeschlos-
sen.

Millentsorgung: Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomdills gemaR der
Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis Riigen
(Abfallwirtschafts- und Gebiihrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung
vom 28.10.2013 durch den Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Ent-

sorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir
beauftragte private Entsorger.

3.) Auswirkungen der Planung

3.1.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

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

» Angesichts der Planungsziele sind vorrangig die sozialen Belange zu beriicksichti-
gen: d.h. die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, auch durch Unterstiitzung der Ei-
gentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung.

» Die Belange der Baukultur, hier insbesondere des Orts- und Landschaftsbildes § 1
(6) Nr. 5 BauGB). Bei der Lage innerhalb der bestehenden Ortslage ist der bestehen-
de Siedlungsbereich als Ausgangsbedingung entsprechend zu berticksichtigen.

» Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind angesichts der Vorpragung durch
den Siedlungsbereich sowie die geringe Wertigkeit der Flachen nur nachrangig zu
berlcksichtigen. Durch eine Arrondierung des Siedlungsbereichs (unter Nutzung vor-
handener ErschlieRungsanlagen) kdnnen bestehende Flachenbedarfe sparsam und
schonend beriicksichtigt werden.

Dariiber hinaus sind die privaten Belange der Grundstlickseigentiimer angemessen zu be-
ricksichtigen.
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3.2) Darstellung der umweltrelevanten Auswirkungen
3.2.1) Allgemeines

Die Betrachtung der umweltrelevanten Auswirkungen griindet auf den Zielen und Inhalten
der Planung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Methoden: Die Betrachtung der umweltrelevanten Auswirkungen konzentriert sich auf das
unmittelbare Plangebiet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen
auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter
des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere,
Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen. Aktu-
ell wurde eine Baumkartierung erstellt. Vertiefende Untersuchungen des Schutzgutes Pflan-
zen und Tiere wurden aufgrund der vorhandenen Nutzungen nicht vorgenommen.

o Durch die Planung ergibt sich anlagebedingt eine Zunahme der Versiegelung im
Plangebiet.

+ Die betriebsbedingte Nutzungsintensivierung ist angesichts der umfangreichen vor-
handenen Wohnnutzungen im Umfeld nicht erheblich. Es ist keine erhebliche Veran-
derung des Verkehrsaufkommens im Umfeld zu erwarten. Es werden keine Nutzun-
gen zugelassen, die nicht bereits im Umfeld prégend vorhanden oder regelmaRig zu-
|&ssig waren.

e Baubedingte Belastungen (Lérm, Staub, Fahrzeugverkehr) kdnnen angesichts der
Kurzfristigkeit und Kleinteiligkeit der MaRnahmen vernachléssigt werden.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Da die zulédssige Grund-
flache im Sinne des § 19(2) BauNVO mit rund 901 gm deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 gm bleibt, entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung. Es werden
keine Nutzungen vorgesehen, die nach UVPG oder Landesgesetz der Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen. Ausgenommen von der generellen
Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte Biotope (§ 20 NatSchAG M-V)
und Landschaftsbestandteile wie Baume (§ 18 NatSchAG M-V).

3.2.2) Schutzgutbetrachtungen
Klima

Bestand: Rugen und somit auch das UG gehdren groRrdumig zum ,Ostdeutschen Kiisten-
klima“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der
unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Tempe-
raturen mit kiihlen Sommern und milden Wintern.

Das Plangebiet ist bereits zu Teilen versiegelt (drei Wohngebdude mit Nebenanlagen und
ErschlieBungsflachen). Es befindet sich innerhalb eines Siedlungsbereiches und ist von in-
tensiven Nutzungen umgeben.

Bewertung: Die betroffenen Flachen besitzen keine siedlungsklimatische Bedeutung und
auch keine Ubergeordnete klimatische Funktion (bereits bebaute Flache innerhalb eines
Siedlungsgebietes). Es werden weder Frischluftschneisen noch dazugehérige Kaltluftentste-
hungsgebiete beeintréchtigt. Durch die Neubebauung wird das Klima allenfalls kleinrdumig
beeinflusst. Das Vorhaben beinhaltet keine Ansiedlung erheblich emittierender Nutzungen
(L&rm, Schadstoffe).

Das Lokalklima wird im vorliegenden klimatisch unbelasteten Raum, im Vergleich zur Vorbe-
lastung, nicht negativ beeinflusst.
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Boden

Bestand/Bewertung: Nach Aussage der Geologischen Karten liegt das Plangebiet im Bereich
von Sanden als eine pleistozéne Bildung des Pommerschen Stadiums der Weichselkaltzeit.
Bei den Sanden handelt es sich um Becken-, Tal- und Osersande. Die vorgefundene Situati-
on zeigt Bodenbedingungen auf, die durch starke menschliche Nutzung (besiedelter Bereich)
gekennzeichnet sind. Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan fiir die Region Vorpom-
mern bewertet die Schutzwiirdigkeit des Bodens gemessen an einer 4-stufigen Scala mit
der Stufe 3, hohe bis sehr hohe Schutzwirdigkeit.

Im Gebiet kommen keine wertgebenden Bodenbildungen vor. Fir die Fldchen des Plange-
bietes besteht kein Altlastenverdacht.

Zustand nach Durchfiihrung: Bei Durchfiihrung der Planung wird sich das Bodengefiige des
Planungsgebietes nicht erheblich veréndern. Die Bebauungsstruktur bleibt erhalten, die Fest-
legung zum MaR der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand.

Durch Nutzung von Fléchen im Innenbereich mit vorhandener ErschlieRung wird der Fla-
chenverbrauch ungestérter Freifldchen reduziert und ein sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden gewéhrleistet.

Wasser

Bestand/Bewertung: Im Plangebiet sind keine natiirlichen oder naturnahen Gewssser vor-
handen. Es existieren keine Quellen, Quelifluren oder regelmaRig liberflutete Bereiche, die in
Funktionseinheit mit einen Gewéassertkosystem stehen.

Das Plangebiet befindet sich wie die gesamte Ortslage Viervitz innerhalb der Grenzen der
Wasserfassung ,Karow", Trinkwasserschutzzone Ill. Der Grundwasserflurabstand wird im
Plangebiet mit mindestens 10 m angegeben. Die Geschiitztheit des Grundwassers wird auf-
grund des durchlassigen Bodens mit gering dargestellt. (Quelle Kartenportal Umwelt MV).

Zustand nach Durchflihrung: Der Oberflachenversiegelungsgrad wird sich vom heutigen Be-
stand kaum unterscheiden. Das Oberfldchenwasser kann aufgrund der giinstigen Bodenver-
haltnisse im Landschaftsraum verbleiben. Es sind keine erheblichen Auswirkung auf den
Landschaftswasserhaushalt und keine erhebliche Beeintréchtigung des Schutzgutes Wasser
zu erkennen.

Pflanzen und Tiere

Bestand/Bewertung: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Natiirlichen Vegetation
Mecklenburg-Vorpommerns (Schriftenreine des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fiir das Plan-
gebiet flachig die Vegetationseinheit Waldmeister-Buchenwald einschlieRlich der Auspragung
als Perlgras-Buchenwald aus. Weiter westlich sowie nord-8stlich angrenzend ist ein Wal-
zenseggen-Erlenbruchwald einschlieRlich der Ubergdnge zu waldfreien eutrophen Mooren
sowie Erlensumpfwald auRerhalb von Quellstandorten beschrieben. Dieser Bestand wiirde
sich einstellen, wenn jegliche Nutzung der Flachen aufgegeben wiirde.

Im Plangebiet befinden sich keine gem. §20 NatSchAG geschiitzten Biotope oder Geotope.
In ca. 275 m nord-Gstlicher Richtung liegt ein permanentes Kleingewésser mit GroBréhricht
gemal dem Gesetzesbegriff ,Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg.“ mit der Kar-
tiernummer RUE05959. In entgegengesetzter Richtung ist in 445 m Entfernung das Feucht-
biotop RUE06183, Grofflachiges Feuchtgebiisch ca. 1,2 km siidwestlich Zirkow mit dem
Gesetzesbegriff: ,Naturnahe Stumpfe; Rohrichtbestdnde und Riede; Torfstiche, einschl. der
Ufervegetation® zu finden. 30 m nérdlich des Plangebiets quert eine Hochspannungsleitung.

Im Plangebiet selbst, sind keine Schutzgebiete oder Schutzgegenstédnde nach Naturschutz-
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recht ausgewiesen. Betroffen sind ausschlieflich Fldchen, die durch eine gartnerische Nut-
zung bzw. durch angrenzende Siedlungsbereiche vorgeprégt sind und deshalb eine ver-
gleichsweise geringe Bedeutung fir das Ubergeordnete Naturgefiige haben. Wertgebende
Flachen (naturnahe oder gesetzlich geschlitzte Biotope, Waldflachen) werden aufgrund inrer
hohen Entfernung nicht beeintrachtigt.

Die vorgefundenen Biotoptypen weisen gréfRtenteils keine besonders wertvollen Strukturen
auf. Das Plangebiet umfasst drei Gehdfte mit inren bestehenden Wohngebauden und lang-
jahrig genutzten Nebengeb&uden sowie Gartenflichen mit unterschiedlicher Nutzungsinten-
sitat. Stdlich grenzen Wohnnutzungen an, hinter der westlich angrenzenden Kreisstrake 16

breitet sich der Ort Viervitz aus. Ostlich grenzt eine derzeit weitlaufig als Wildgehege genutz-
te offene Flache an.

Mehrere Groligehdlze stehen innerhalb der geplanten Baufldche. Der AuRenbereich auf den
Grundstlcken wird traditionell mit vielen Nebengeb&uden, Nutzgarten und Vorgarten mit

Ziergeholzen gegliedert. Zur offenen Landschaft grenzen sich die Grundstiicke mit dichten
Hecken ab.

Der Einzelbaumbestand stellt sich aktuell wie folgt dar:

'Nr. Baumart ‘StUincm Kr.@inm Bﬂemerkur;g N ‘gepl. Um-ﬂ
i : | 1 ‘gan
- . | S . 9ang o
1 'Larix decidua ' *100 6 Sitze fehlt, hoch aufgeas—! E
| i 1 | tet |
2 Picea abies *130 4 “hoch aufgeastet IF
'3 Betula pendula *100 8 Zwiesel, mit Efeu be- E
§ ‘ j ‘ ‘wachsen \
4 Picea abies *100 6 | F

Abies spec *90 4 Ohne Leittrieb, aufgeas-|F

tet

6 Abies spec *120 4 Nebentrieb, aufgeastet F

aufgenommen am 10.01.2014, Kartierer: A. Stahr, K. Bottcher

* StU aufgrund schlechter Zuganglichkeit nur geschétzt
F = Fallung / Ersatz (Ausgleich nach Baumschutzsatzung)
E = Erhalt, bei Abgang Ausgleich nach Baumschutzsatzung
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Abbildung 6: Ortsbildprédgende Gehélze

Zur Sicherung eines Mindestmales an Grofgriin im Plangebiet werden im Zuge der Neube-
bauung einzelne Groflbdume auf den privaten Grundstiicken zum Erhalt festgesetzt. Die
nicht Gberbaubaren Grundstuicksflachen werden géartnerisch angelegt.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Bebauungsstruktur wird sich gering bis gar nicht verandern.
Die sich nach den heutigen Baufluchten orientierenden Baufenster halten die vorhandenen
zusammenhéngenden Griin- und Gartenbereiche auch zukiinftig frei. Das ausgewiesene
Mald der zukiinftig zuldssigen Bebauung orientiert sich vorwiegend am Bestand.

Tiere /Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fir Tier- und Pflanzenarten des An-
hang IV der FFH- Richtlinie und fiir die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umset-
zungsorientierter Planungen zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbe-
stande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten konnen. Faunistische Kartierungen wurden
nach einer Erstansprache des Plangebietes nicht beauftragt.

Bestand/Bewertung: Reprasentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des
Plangebietes derzeit nicht bekannt. Es werden von der Planung keine FFH- Lebensraumty-
pen oder besonders geschitzte Biotope beansprucht, welche das Vorhandensein dieser Ar-
ten bzw. relevante Lebensrdume vermuten lieRen. Das Vorhaben liegt innerhalb anthropogen
gepragter Biotoptypen. Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht fest-
gestellt. Das Plangebiet liegt im Wirkbereich benachbarter Nutzungen, Wohn- und Garten-
nutzung sowie einer Erschlieungsstrafie. Aufgrund der benachbarten Nutzungen, liegt das
Plangebiet im Einflussbereich von Stérwirkungen durch den Menschen. In der vorgefunde-
nen Biotopstruktur wird kein erhdhtes Lebensraumpotential fiir geschiitzte Arten gesehen.

Fischotter: Die Artenabfrage des Umweltkartenportals des Landes Mecklenburg-
Vorpommern ergab flir das Gebiet mit Ausnahme des Vorkommens von Fischottern keine
Treffer. Die Darstellung der Fischottervorkommen (Quelle: Kartenportal Umwelt MV, Angaben
aus 2005) erfolgte im groRen MaRstab auf der Grundlage von Quadrantendarstellungen. Die
besten Uberlebenschancen hat der Fischotter in grofdrdumigen, vernetzten und vielfaltigen
Gewassersystemen bzw. Feuchtgebieten mit ausreichendem Nahrungsangebot. Sein bevor-
zugter Lebensraum sind flache Flisse mit zugewachsenen Ufern und Uberschwemmungs-
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ebenen. Es gibt im Plangebiet keine Gewasser oder Gewassersysteme, die als Wanderkorri-
dor, Unterschlupf oder Riickzugsraum genutzt werden kdnnten. Die Flachen an den im Um-
feld gelegenen Kiesseen werden als Kiesabbaugebiete genutzt. Die Uferbereiche liegen un-
geschitzt da und werden durch den vorhandenen Abbaubetrieb gestort.

Der Fischotter wére in seinem Lebensraum aufgrund der Stérwirkung durch den Menschen
stark eingeschrankt. Das Plangebiet ist eingezdunt und umgeben von Wohn- bzw. Garten-
nutzung.

Das Plangebiet wird als ungeeignet eingeschétzt, dem Fischotter Lebens- oder Teillebens-
raum bieten zu kdnnen.

Vogel: Der Baumbestand wurde auf das Vorhandensein von Vogelnestern hin mit negativem
Ergebnis untersucht. Die vorgefundenen Gebaude waren zur Kartierzeit nicht zugénglich
oder einsehbar. Es ist mdglich, dass vor allem die Nebengebdude den Végeln wie Mehl- so-
wie Rauchschwalbe Brutstatten bieten. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszu-
schlieBen sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem
01. Oktober und dem 28. Februar zulassig. Bei geplanten Abbruch- sowie sonstigen Bauar-
beiten wird eine vorangehende artenschutzrechtliche Kontrolle empfohlen. Im positiven Fall
sind geeignete Schutzmafinahmen mit der zusténdigen Behérde abzustimmen.

In einer Entfernung von ca. 50 m nord-westlich befindet sich, gem. Umweltkartenportal M-V,
ein Rastgebiet flr Zugvogel, welches mit einer Rastgebietsfunktion der Stufe 2 bewertet
wird. Das Plangebiet ist vom Rastgebiet rdumlich durch die Kreisstrale sowie vom eigentli-
chen Ortskern von Viervitz getrennt. Eine mogliche Scheuchwirkung wahrend der Bauphase

sowie der eigentlichen Betriebsphase kann aufgrund der dérflichen Lage aber ausgeschlos-
sen werden.

Fledermause: AusschlieRlich die strukturreichen Nebengeb&ude und angrenzenden Hecken
waren als Teillebensraum flr Fledermause (Hohlen, Rast- und Zwischenquartiere, Wochen-
stuben) moglicherweise geeignet. Aufgrund der fehlenden Zugénglichkeit zum Zeitpunkt der
Kartierung, findet diese Aussage aber keine Bestatigung. Es ist auferdem nicht auszu-
schlieBen, dass Fledermause auf Nahrungsziigen das Gebiet besuchen. Die in einiger Ent-
fernung liegenden Seen und Waldrénder bieten ein gutes Jagdrevier. Aufgrund der andau-
ernden Stérwirkungen durch den Menschen im Umfeld des Plangebietes wird ein besonde-
res Potenzial als Lebensraum fiir Fledermause jedoch nicht vermutet.

Reptilien/Amphibien: Wertgebende Reptilienbestdnde sind auf der intensiv vom Menschen
genutzten Flache nicht zu vermuten. Die im weiteren Umfeld gelegenen Kiesseen (standig
als auch temporér) gelten als Lebensraum fiir Amphibien fiir geeignet. Aufgrund der Entfer-
nung kann ein wertvoller Amphibienbestand im Plangebiet aber ausgeschlossen werden.

Zustand nach Durchfiihrung: Durch Nutzung von Flachen, die bereits unter anthropogenem
Einfluss stehen, werden Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt minimiert. Das Vor-
haben beansprucht keine ungestorten Landschaftsrdume. Das Vorhaben sieht keine Veran-
derungen vor, welche den derzeitigen Zustand des Schutzgutes Tiere / Besonderer Arten-
schutz erheblich beeintrachtigen kénnten.

Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet ist einer Siedlungsflache zugehérig und anliegend an
einer ErschlieBungsstrae mit gegenliberliegender Bebauung gelegen. Die riickwartigen
Grundsticksseiten grenzen groRtenteils an eine Flache die dem anschlieRenden Kiesab-
baugebiet zuzuordnen sind und derzeit als Wildgehege fungieren. Das Baufenster umfasst
exakt die derzeit mit Wohnhdusern sowie dahinter liegenden ausladenden Nebengebauden
bebauten Bereiche. Die stadtebaulichen Festsetzungen der Satzung garantieren einen zhnli-
chen baulichen Rahmen wie es im Bestand tiblich ist.

1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 4 Wohngebiet Viervitz* Seite 13 von 16
Offenlage, Fassung vom 20.03.2014; Stand: 20.08.2014



raith hertelt fuB | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung -
Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

Die mdgliche ersetzende Bebauung von Wohnh&dusern oder der Neubau mitsamt einer Um-
nutzung der Nebengeb&ude innerhalb des Siedlungsbandes, wird sich nicht negativ auf die
Wahrnehmung des Ortes in seiner umgebenden Landschaft auswirken.

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale wurde die
Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit
bewertet. Auf einer 4-stufigen Skala wurde das Untersuchungsgebiet und seine Umgebung
(Landschaftsbildraum: Acker und Wiesenlandschaft zwischen Karow und Vilmnitz, Nr. Il 7 -
10) der Stufe 3 (hoch bis sehr hoch) zugeordnet (LAUN 1996). Als Landschaftsbildpotenzial
wird das ndrdlich gelegene Areal am Kiessee den Flachen der ,Griinldnder und Réhrichte”
zugesprochen. Noch davor quert eine Hochspannungsleitung die Landschaft. Die den Ort
Viervitz teilende Kreisstralte 16 ist mit Alleebdumen bestanden.

Zustand nach Durchflinrung: Das Plangebiet liegt im baulichen Zusammenhang der Ortslage
Viervitz und wird durch diese gepragt. Das Vorhaben hat durch das Bauen im Bestand kei-
nen direkten Bezug zur offenen Landschaft. Es werden keine orts- oder landschaftsbildpra-
genden Elemente oder Sichtbeziehungen zerstort. Zur Sicherung von GroRgehdlzen im Be-
stand werden einige Baume zur Erhaltung festgesetzt.

3.2.3) Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich Viervitz zuzuordnen. Es grenzen Wohnnutzungen
und damit grundsétzlich schutzbediirftige bzw. sensible Nutzungen an. Im Plangebiet selbst
werden jedoch nur solche Nutzungen zugelassen, die in der Umgebung bereits vorhanden
oder bzw. allgemein zuldssig sind. Erheblich emittierende Nutzungen (Schadstoffe, Larm)
bleiben mit den ausgewiesenen Nutzungsarten ausgeschlossen.

In einer im Rahmen der Erstplanung zum Bebauungsplan Nr. 4 erstellten Geruchs- und Ge-
rauschprognose (EHRKE 2005) wird in Hinblick auf die Geruchsbeléstigung durch den weiter
im Westen vorhandenen Reiterhof festgestellt, dass keine Festsetzungen im B-Plan erforder-
lich sind. Vom Reiterhof gehen keine Geruchsbeldstigungen aus, die die vorgesehene Nut-
zung als Wohngebiet beeintréchtigen. Dabei bezog sich die Prognose auf wesentlich naher

zur emittierenden Quelle liegende Wohnnutzungen als dies nun bei der Ergédnzung der Fall
ist.

Das Verkehrsaufkommen wird sich angesichts der iberschaubaren GréRe des Plangebiets
vorhabenbedingt kaum messbar erhohen.

Die Belastung des Plangebietes mit StralRenverkehrslarm der Kreisstrale RUG 16 ist unkri-
tisch. Lediglich im Westen des Plangebietes werden die Immissionsrichtwerte der DIN 18005
geringfugig Uberschritten. Hier liegen die Bestandsgebdude in geringem MaRe im Larmpe-
gelbereich Il. Bereits ab den stralRenabgewandten Fassaden werden die Richtwerte einge-
halten. Alle weiteren bebaubaren Bereiche liegen vollstéandig im Larmpegelbereich I.

3.2.4) Schutzgut Kulturerbe

Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Vorhaben beeintrach-
tigt keine Kultur- oder Bodendenkmale, Denkmalensembles, Gartendenkmale bzw. wichtige
Sichtbeziehungen.

3.2.5) Eingriffsermittlung

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach §13a BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §1a (3) Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich fiir zusatzli-
che Versiegelung ist demnach nicht erforderlich, da die Eingriffe bei MaRnahmen der Innen-

1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Wohngebiet Viervitz* Seite 14 von 16
Offenlage, Fassung vom 20.03.2014; Stand: 20.08.2014



raith_hertelt full | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung —
Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

entwicklung bereits als vor der planerischen Entscheidung zuléssig anzusehen sind. Ausge-
nommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Bio-
tope und Landschaftsbestandteile wie Bdume.

Kompensation gem. Baumschutzsatzung Zirkow

Im Zuge der Umsetzung der Baumafinahme ist mit dem Verlust von bis zu vier im Gartenbe-
reich stehenden B&umen zu rechnen. Die Baumschutzsatzung Zirkow vom 29.01.2001
schreibt in diesem Fall eine Kompensation vor. Diese basiert auf einem Wertgutachten des
einzelnen Baumes nach der Methode Koch, erarbeitet durch einen 6ffentlich bestellten Wert-
gutachter.

Zur Minderung bzw. Vermeidung eines Eingriffs in den Baumbestand werden einige erhal-
tungswurdige Gehdlze im Plangebiet zum Erhalt festgesetzt.

Die mit Erhaltungsgebot belegten Bdume sind ohne Ausnahmen zu erhalten und bei (natiir-
lich bedingtem) Abgang am Standort nach zu pflanzen. Der restliche Baumbestand ist durch
die Baumschutzsatzung der Gemeinde geschiitzt; der Schutzstatus wurde nachrichtlich
Ubernommen.

Die Entnahme von B&umen, die nicht aus gestalterischer Sicht als zu erhaltend festgesetzt
wurden, ist bei der zustandigen Behdrde zu beantragen und geman der jeweils giiltigen Fas-
sung der Baumschutzsatzung auszugleichen. Auf eine pauschale Festlegung des Ausgleichs
fur Baume, die eventuell einer zukinftigen Bebauung weichen miissen wird verzichtet, da
weder der Umfang einer eventuell zu planenden Bebauung noch der mégliche Zeitpunkt der
Realisierung bekannt sind.

3.2.6) Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet “Ostriigen”

Die Ortslage Vierwitz liegt angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen* (Be-
schluss des Rates des Bezirkes Rostock 18-3/66 vom 4.2.1966) mit der Bezeichnung L 81
und einer GroRe von 30.685 ha als nationales Schutzgebiet.

Nordliche und Ostliche Plangebietsgrenzen liegen nur wenige Meter von der ausgewiesenen
LSG-Grenze entfernt. Der Ubergang der Ortslage zur offenen Landschaft wird hier durch
eine llckige Hecke definiert. Flachen des Landschaftsschutzgebietes Ostriigen werden vom
Vorhaben nicht veréndert und auch Bezug zwischen Ort und Landschaft wird durch das in
den Proportionen der umgebenden Bebauung geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Im Hinblick auf das benachbarte LSG wird das Vorhaben als vertraglich bewertet.

3.2.7) Zusammenfassung

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt von
geringer Erheblichkeit.

Erheblichkeit

Schutzgut

Boden/ Wasser keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Klima keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Tiere und Pflanzen keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Mensch keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Landschaft / Landschaftsbild keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen
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Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Zirkow, Februar 2014
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