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1) Grundsatze

1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets/ derzeitige Nutzung / Vorhabentrager

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 73/10, teil-
weise 76/6, 72/14, 71/8, 74/15, 71/9, 72/15 und 74/7
der Flur 1 Gemarkung Darz sowie die ErschlieBungs-
flachen im Wiesengrund Flurstlicke 71/12, 72/13 und e
74/16 mit einer Gesamtflache von insgesamt ca.
4.600 gm. Sadlich und 6stlich wird das Plangebiet
durch den Wiesengrund begrenzt. Nordlich und
westlich schlieBen teilweise bebaute Grundstiicke
an. Die Plangrundlage ist ein Auszug aus dem Alk
vom Oktober 2013.

Das Plangebiet liegt in der Ortslage Zirkow nérdlich o
der B 196.

Im Norden, Siiden und Westen und grenzt das §

Plangebiet an bestehende Wohn- / Ferienwohnbe-
bauung, im Osten getrennt durch den Wiesengrund
an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das Plange- 55
biet ist anthropogen vorgenutzt und auf Grund seiner {3
Lage dem Siedlungsbereich der Ortslage Zirkow zu- Abb/ldung1 Luftbild
zuordnen. (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung sollen gemaB Flachendarstellung im Flachennutzungsplan innerortliche Bauland-
potenziale als Wohngebiet entwickelt und so der Wohnbedarf der ortsanséssigen Bevélkerung ge-
deckt werden. Mit der geplanten Entwicklung wird die bestehende Ortslage Zirkow als Wohnstand-
ort gestarkt (Lickenschluss, Nachverdichtung).

Angesichts der Lage innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs ist die Planung als sonstige
MaBnahme der Innenentwicklung zudem ein Betrag zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB. Freiflachen innerhalb der im Blockinneren ausfran-
senden Bebauung, die durch eine von verschiedenen Seiten angrenzende Bebauung bereits vor-
gepréagt sind, werden in Fortfllhrung angrenzender Strukturen arrondierend bebaut.

Mit der Innenentwicklung kann der weitere Verbrauch freier Landschaftsflachen verringert werden.
Der Bebauungsplan wird deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltbericht aufgestellt. Die zuléssige Uberbaubare Grund-
stlicksflache liegt mit rund 930 gm Uberbaubarer Grundflache fiir Hauptnutzungen weit unterhalb
der Schwelle von 20.000 gm.

Zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung soll kurzfristig die im rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan als Wohnbauland dargestellte Flache entwickelt werden. Angesichts der
Lage im Ortsgeflige sind zur ErschlieBung keine zusatzlichen Verkehrsflachen notwendig; fiir die
medientechnische ErschlieBung sind nur Netzerweiterungen im Plangebiet selbst vorzunehmen.

1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Darstellung im FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirkow stellt den groBten Teil der Ortslage und
somit auch den Planbereich und angrenzende Abschnitte als Wohnbauflache dar. Lediglich im Os-
ten — jenseits der erschlieBenden StraBe - grenzen Landwirtschaftsflachen an. Diese sind lberla-
gernd als Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzes — hier Landschafts-
schutzgebiet ,Ostriigen” dargestellt.
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Auf Grund der Ausweisung des Plangebietes als
Wohnbauflache kann die Planung nach § 8 BauGB
als aus dem FNP entwickelt gelten.

1.3.2) Erfordernisse der Regional- und Landespla-
nung

GemaB Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern hat die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen
(Ziel 4.1.4 Siedlungsentwicklung). Da das Plangebiet
im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflache dargestellt ist, steht die Planung im
Einklang mit den Zielen der Raumordnung. Bei der
Aufstellung des FNP wurde auch das Amt fiir Raum-
ordnung und Landesplanung beteiligt.

=y

Abbildung 2: Ausschnitt F

1.4) Zustand des Plangebiets

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet ist gartnerisch vorgenutzt und wird von den Eigentiimern zur Freizeitgestaltung ge-
nutzt. Auf Grund seiner Lage ist es dem Innenbereich der Ortslage zuzuordnen. Begrenzt wird das
Plangebiet im Siiden und im Osten durch die ErschlieBungsstraBe ,Wiesengrund“.

Unmittelbar Stdlich an den Wiesengrund schlieBt eine Wohnnutzung mit vier Gebauden an. Im

Osten trennt der Wiesengrund das Plangebiet von den erwahnten landwirtschaftlich genutzten
Flachen.

Im Norden bestehen ebenfalls Wohnbebauungen sowie sogenannte bebauungsakzessorische

Granflachen. Im Westen liegen ahnlich dem Plangebiet gartnerisch und freizeitlich genutzte Griin-
flachen.

Die ErschlieBung erfolgt vom Wiesengrund. Das Plangebiet kann als eben bezeichnet werden.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. in Nahe zum Plangebiet

Natura 2000-Gebiete (,Kleiner Jasmunder Bodden mit Halbinseln und Schmaler Heide" mit der EU-
Nummer DE 1547-303 sowie das Europiische Vogelschutzgebiet DE 1446-401 ,Binnenbodden
von Rugen®) befinden sich in einem Abstand von mindestens 2.400 m zum Plangebiet und sind
von dem Vorhaben nicht berihrt.

Nordlich des Plangebietes jenseits der ErschlieBungsstraBe liegt das Landschaftsschutzgebiet
,Ostrigen* (Beschluss des Rates des Bezirkes Rostock 18-3/66 vom 4.2.1966) mit der Bezeich-
nung L 81 und einer GréBe von 30.685 ha als nationales Schutzgebiet.

1.4.3) Larmbelastungen

Aufgrund des Verkehrsaufkommens ist mit verkehrsbedingten Larmemissionen zu rechnen, die zu
Beeintréchtigungen im geplanten Wohngebiet flihren kénnten. Die Larmwirkungen werden im Fol-
genden entsprechend den Orientierungswerten der DIN 18005 Teil 1 (fiir Allgemeines Wohngebiet:
55 dB tags und 45 dB nachts) dargestellt und bewertet. Zur Ermittlung der Schallwerte werden die
Angaben des Schallschutzerlasses Nordrhein-Westfalen herangezogen.

Das Bebauungsplangebiet liegt in einer Nahe von 48m bis 52m zur BundesstraBe 196 gemessen
in der Mitte der ndher zum Plangebiet gelegenen Fahrspur bis zum Rand des Plangebietes bzw.
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56m bis 55m bis zur néchstgelegenen Baugrenze innerhalb des Plangebietes.

Zuschlage auf Grund besonderer Fahrbahnzustande sind nicht angezeigt: Die Fahrbahn weist im
Bemessungsabschnitt keine beidseitige Bebauung auf, sie hat keine Langsneigung von mehr als
5%, es liegt keine lichtsignalgesteuerte Einmiindung/Kreuzung in der Nahe von unter 100m in der
Nahe und die StraBe hat keine Pflasterdecke.

Laut Verkehrsmengenkarte gilt fiir die Zahistelle 0197 in Zirkow eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) von 6682 KFZ (Gesamtverkehr) sowie ein DTV von 311 fiir den Schwerlast-
verkehr. Der Schwerlastverkehr betragt weniger als 5% des Gesamtverkehrs. Es handelt sich um
einen innerértlichen Verkehrsabschnitt, in dem die zuldssige Geschwindigkeit bei maximal 50 km/h
liegt. Mit diesen Zahlen ist an der Grenze des Plangebietes im Bereich einer Entfernung von 48 m
zum mittleren Fahrbahnabschnitt mit einer Larmbelastung von 58 dB, und bei einem Abstand von
52 m mit 57,5 dB im Zeitraum tags zu rechnen.

Dabei ist jedoch nicht in den Tag- und Nachtverkehr differenziert.

Der DB-Rechner der Stadtebaulichen-Larmfibel BW rechnet die DTV-Zahlen in Tag- und Nacht-
werte um und kommt im westlichsten Bereich des Plangebietes zu Werten von 56,7 dB tags und
46,6 dB nachts. Beide Werte liegen nur geringfiigig ber den Orientierungswerten von 55 dB(A)
(tags) und 45 dB(A) (nachts).

Die der Schallquelle am nachsten dargestellte Baugrenze liegt auf dem Flurstiick 74/7 in einer Ent-
fernung zur Fahrbahnmitte von 55 m, dies entspricht einem Wert von 55 dB tags und 44,7 dB. Das
heiBt, dass im Bereich der Hauptanlagen auch im ungiinstigsten Fall die Orientierungswerte eige-
halten sind.

Die errechneten Schallwerte gehen von einer unbehinderten Schallausbreitung aus. Dies ist vor
Ort jedoch nicht der Fall. In einem unregelmé&Bigen Abstand von ca. 10 m bis 22 m stehen entlang
der Ortsdurchfahrt verschiedene Gebaude. Zusatzlich wird das Plangebiet éstlich von drei Haupt-
und diversen Nebengebauden gesaumt, sodass prinzipiell von zusatzlichen Schallschutzbereichen
ausgegangen werden muss, die die errechneten Werte nochmals mindern werden. Somit ist auch
in den Freiflachen, die am nachsten zur GemeindestraBe ausgewiesen sind, von einer Minderung
der Schallwerte auszugehen.
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bbildung 3: Stédtebaulicher Entwurf 11/2013
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2) Stadtebauliche Planung
2.1) Stadtebaulicher Entwurf

2.1.1) Nutzungskonzept

Im Plangebiet werden fiinf neue Bauplatze fiir eine Wohnnutzung vorgesehen. Ferienwohnungen
als kleine Beherbergungsbetriebe sind erganzend zulassig. Die Ferienwohnnutzung soll jedoch nur
im direkten (baulichen) Zusammenhang mit einer Dauerwohnung ausgetibt werden kénnen (z.B.
als touristisch vermietete Einliegerwohnung), um den Eindruck einer Rollladensiedlung zu verhin-
dern.

Private Fremdenvermietung hat in der Region eine lange Tradition. Bereits im 19. Jahrhundert war
es Ublich, wahrend der Saison die ,gute Stube“ an Feriengéste zu vermieten und so das Haus-
haltseinkommen aufzubessern. Auch heute ermdglicht die private Vermietung weiten Kreisen der
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Bevélkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienstmdglichkeiten im Tourismus. So tragt die Ein-
liegerwohnung haufig nicht unwesentlich zur Finanzierung der ansonsten eigengenutzten Immobi-
lie bei. Viele Gaste schatzen zudem die private Atmosphéare mit haufig auch persdnlichem Kontakt

zum Vermieter (und entsprechenden Ratschlagen hinsichtlich lohnender Ausfliige, guter Restau-
rants etc.).

Friher bestand die Privatvermietung im Wesentlichen in der Vermietung méblierter Zimmer, ange-
sichts gestiegener Anspriiche (Ablehnung von Gemeinschaftsbddern) handelt es sich heute haufig
aber um mdblierte Einliegerwohnungen mit eigenem Bad und Kochgelegenheit. Die Rdume sind je
nach Betreiber buchbar mit unterschiedlichen Angeboten (z.B. mit Endreinigung, Wascheservice,

Frihstiicksservice, Leihfahrradern) haufig mit einer Mindestbelegungsdauer von nur drei Uber-
nachtungen.

Die touristisch genutzten Wohnungen werden landlaufig als Ferienwohnungen bezeichnet (z.B. in
den einschlagigen Buchungsportalen im www). Planungsrechtlich handelt es sich jedoch um Woh-
nungen mit Fremdenbeherbergung, da der Begriff Ferienwohnung geman § 10 BauNVO (ber den
Zweck Erholung (,Freizeitwohnen®) definiert wird (vgl. hierzu etwa die Begrifflichkeit des § 22
BauGB, der klar zwischen Ferienhausgebieten einerseits und durch Wohngeb&dude mit Fremden-
beherbergung gepragten Gebieten andererseits unterscheidet). Wohngebiete sind hinsichtlich ihrer
Zweckbestimmung nicht auf Erholung ausgerichtet, sie erlauben jedoch untergeordnet auch die
Beherbergung als nicht beeintrachtigende Nutzungsart.

2.1.2) Bebauungsentwurf

Der Entwurf sieht eine lockere Ergédnzung der angrenzenden und bestehenden Bebauung vor. Die
neuen Gebaude kdnnen als Einzel- oder Doppelhauser errichtet werden.

Eine Traufrichtung wird angesichts der bereits strengen Stellung der siidlich angrenzenden Ge-
baude nicht vorgegeben. Angesichts der geringen Parzellentiefe ist ohnehin bei der Umsetzung
der Planung mit einer prinzipiell lotrechten Orientierung der Gebaudestellung zur ErschlieBungs-
straBe zu rechnen. Vorgesehen ist im Gegensatz zur siidlich anschlieBenden Bebauung mit sehr
flach geneigten Déchern die Errichtung von Sattel oder Pultdachern. Ob die Gebaude trauf- oder
giebelstéandig zur StraBe stehen, ist angesichts der gegeniiberliegenden fast flachdachahnlichen
und somit eher neutral wirkenden Bebauung ohne Belang. Das Erscheinungsbild geneigter Dacher
ist im Plangebiet prinzipiell erwiinscht, da diese eher als fiir Rligen typisch anerkannt sind.

Eine abweichende Bauweise begrenzt die maximale Geb&udelange auf 22 m, um flr die nahere
Umgebung herausfallende Gebaudelangen auszuschlieBen. Die Ldnge von 22 m ergibt sich aus
den nérdlichen Bestandsgebauden.

Baulinien werden aus den oben genannten Griinden nicht vorgesehen. Allerdings wird darauf Wert
gelegt, dass die Baugrenzen im siidéstlichen Bereich des Wiesengrund mindestens vier Meter Ab-
stand zur StraBe haben, so dass geniigend Flache fiir eine gartnerische Gestaltung des straBen-
begleitenden Streifens besteht. Garagen und Carports sind von der StraBe aus gesehen hinter den
Hauptbaukérpern und ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen anzuordnen. Gleiches gilt fiir Ne-
benanlagen.

Die Grundstickzufahrten des FI.-St. 71/9 werden eingeschrankt, um die Errichtung von Garagen
im prominenten Einfahrisbereich zur Ortslage zu verhindern. Im weiteren Verlauf des Wiesen-
grunds bestehen ausreichend Méglichkeiten, das genannte Flurstiick zu erschlieBen.

Durch ein insgesamt niedrigeres MaB der baulichen Nutzung wird eine lockere Bebauung sicher-
gestellt.

2.1.3) Ortliche Bauvorschriften

Insbesondere durch die Vielfalt von unterschiedlichen Dachformen, wie Sattel-, Walm-, Kriippel-
walm-, Mansard- oder Pultdach, der unterschiedlichen Dachneigungen vom geringgeneigten Pult-
dach bis zum Satteldach mit Neigungen bis zu 50° oder auch mehr, der verschiedensten Dachein-
deckungen, wie Ziegel, Reet, Bahnen oder Tafeln mit einem groBen Farbspektrum, und einer Vari-
antenvielfalt bei Dachaufbauten in Form von Schleppgaupen, Satteldachgaupen, liegenden Dach-
fenstern, Solaranlagen, Antennen oder Dacheinschnitten besteht flir Dacher haufig ein sehr gro-
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Bes Regelungsbediirfnis. Dies gilt auch fiir die vorliegende Planung, da ein Dach als oberer Haus-
abschluss eines der wichtigsten Gestaltungsmerkmale von Gebduden ist.

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll die gestalterische Zielstellung auf ein solches MaRB be-
schrankt werden, sodass die Regelungen iiberschaubar bleiben und sich nicht zu sehr auf Details
beziehen, die die Bauherren in ihren Gestaltungsspielrdumen einschranken, in gestalterischer Wir-
kung aber ziemlich unerheblich sind.

Als zulassige Dacheindeckung ist der Ziegel (Pfanne) vorgesehen. Damit wird nicht nur das Mate-
rial definiert, sondern in gleicher Weise eine besondere Gestaltungsfunktion erfiillt, die in dieser
Eigenschaft Eingang in Gestaltungsvorschriften findet. Mit diesem gestalterischen Element fiigt
sich die Planung gut in lhre Umgebung ein.

Die Farbwahl wird einschrankend auf diverse Rot-, Braun- und Grautdne getroffen, im Sinne einer
VerhaltnismaBigkeit jedoch die Wahl zwischen einzelnen Abstufungen dem Eigentimer (iberlas-
sen. Und die Festsetzungen zu den Dachaufbauten wurden so gewahlt, dass das Hauptdach als
Primarform erkennbar bleibt.

Die wasserdurchlassige Herstellung von Stellplatzen und ihren Zufahrten geschieht im Sinne des
Bodenschutzes.

2.2) Flachenbilanz
Insgesamt ergibt sich fiir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:
Nutzung Planung Zuléssig iiberbaubare Zulédssige Versiegelte Verdnderung
Grundfldache Versiegelung Flache
GRvon 0,25 (§ 19 (4) BauNVO) im Bestand
Allgemeines Wohn- 3.721 gm 930 gm 1.395 gm ---gm +1.395gm
gebiete
Verkehrsflache (6f- 1.005 gm 1004 gm -- 155 gm +/-
fentlich)
Gesamtgebiet 4.726 gm +1.395gm
2.3) ErschlieBung

2.3.1) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (ber die slidlich und westlich angrenzende
StraBe ,Wiesengrund“. Die StraBe wird in ihrer gesamten Breite in das Plangebiet einbezogen.

2.3.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt unmittelbar in der Ortslage Zirkow und wird (ber die bestehenden Anlagen
erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Anbindung an das 6ffentliche Trinkwassernetz des ZWAR
zu realisieren. Die trinkwasserseitige ErschlieBung des Plangebiets kann durch Anschluss an die
bestehende Versorgungsleitung gesichert werden. Die Fortflihrung im Plangebiet ist neu aufzu-
bauen. Die Abstimmungen mit dem ZWAR sind rechtzeitig vorzunehmen.

Fur die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet stehen Anschlussmdglichkeiten im Wieseng-
rund zur Verfligung.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringflgig
verschmutzt einzuschatzen. Es kann und sollte daher soweit mdglich vor Ort dem Wasserkreislauf
zugefuhrt werden. Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im Untersuchungsgebiet si-
ckerwasserbestimmte Sande vor. Aktuell wird daher das Niederschlagswasser problemlos auf dem
Grundstiick sowie auf den Nachbargrundstlicken versickert, auch bei Starkregenereignissen. Es ist
davon auszugehen, dass bei der geplanten verhaltnismaBig geringen Versiegelung die Versicke-
rung auch zukinftig mdéglich ist.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist entsprechend
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dem DVGW Arbeitsblatt W405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3h (800 I/min) fir mindes-
tens 2 Stunden erforderlich. Auf Grund der Innenbereichslage kénnen die bestehenden Léschwas-
sereinrichtungen mit genutzt werden. Die Loschwasserversorgung speist sich aus dem in 200 m in
westlicher Richtung Entfernung zum Plangebiet liegenden Léschwasserteich.

Das Plangebiet ist elektrotechnisch erschlossen. Durch das geplante Wohngebiet verlaufen ein

Mittelspannungs- und ein Niederspannungskabel. Eine notwendige Baufeldfreimachung ist schrift-
lich bei der E.DIS AG einzureichen.

Im Randbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG zur Ver-
sorgung dort bereits vorhandener Geb&ude. Die fiir die MaBnahme B-Plan Nr. 10 ,Wiesengrund"
ist der Abschluss einer ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und der
Deutschen Telekom AG, T-Com erforderlich.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomiills gemaB der Satzung lber die
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis Riigen (Abfallwirtschafts- und
GebUhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung vom 29.10.2012 durch den
Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger.

2.4) Begriindung zentraler Festsetzungen

2.4.1) Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Neben Wohngebauden waren demnach die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke als vertraglich einzustufen. Unter-
geordnet kénnten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.

GemaB § 1 (6, 9) BauNVO wird die Zuladssigkeit der standardmaBig ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen weiter differenziert und eingeschrankt.

- Es werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen fiir
den Bereich des Bebauungsplans ausgeschlossen. Weder gibt es bisher solche Nutzungen
im Quartier, noch wéren solche Nutzungen stadtebaulich wiinschenswert, da sie unweiger-
lich mit Verkehr und Larm verbunden sind. Auf den ruhigen, als Mischverkehrsflachen kon-
zipierten WohnstraBen im Plangebiet gibt es keine Laufkundschaft; die geringe Gebiets-
gréBe macht es unweigerlich erforderlich, dass entsprechende Einrichtungen auf Kunden
von auBerhalb des Gebiets angewiesen waren.

- Fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen besteht ebenfalls keine Standorteignung. Die
Grundstiicke im Plangebiet sind zu klein und liegen von der DurchgangsstraBe aus ver-
steckt, erschlossen nur tber einen sparsam dimensionierten verkehrsberuhigten Bereich.

- Besonderes Augenmerkt muss auf die Sicherung der Wohnfunktion gegentiber touristi-
schen Nutzungen gerichtet werden. Angesichts der hohen dkonomischen Durchsetzungs-
fahigkeit kdnnte bei allgemeiner Zul&ssigkeit touristischer Nutzungen die Wohnnutzung
schrittweise aufgegeben und aus dem Gebiet herausgedrangt werden. Gleichzeitig ist je-
doch darauf zu achten, dass die private Fremdenbeherbergung in den Wohngebauden zu-
l&assig bleibt, da diese - wie oben ausgefiihrt — flir bewohnte Siedlungsbereiche regionalty-
pisch ist und einen wichtigen Beitrag zum Haushaltseinkommen der ortsanséssigen Be-
wohner leistet.

Deshalb werden die in § 4(3) BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes
nach § 1(9) BauNVO auf die Vermietung von Fremdenzimmern in Wohngebauden bzw. die
touristische Vermietung einer Einliegerwohnung in Zweifamilienhdusern (Wohnungen mit
Fremdenbeherbergung) eingeschrankt. Damit bleiben einerseits groBere Beherbergungs-
einrichtungen (wie z.B. Pensionen und Appartementhauser mit ausschlieBlich touristischer
Belegung), die ein héheres Verkehrsaufkommen und auch gewerbliche Versorgungsver-
kehre nach sich ziehen wiirden, ausgeschlossen. Andererseits kénnen die Bewohner die
zur Finanzierung des Hausbaus haufig angestrebte Privatvermietung auch im Wiesengrund
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austben.

Zwar stellt das Vermieten von sogenannten Ferienwohnungen nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts keinen Betrieb des Beherbergungsgewerbes im Sinne der
BauNVO dar, weil darunter nur solche Betriebe fallen, die Raume stéandig wechselnden
Gasten zum vortibergehenden Aufenthalt zur Verfligung stellen, ohne dass diese dort ihren
hauslichen Wirkungskreis unabhéngig gestalten kénnen. Das rechtfertigt jedoch nicht den
Schluss, Wohnungen mit Fremdenbeherbergung kénnten unter keinen Umstanden als Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes gelten.

Unstreitig handelt es sich bei der privaten Fremdenvermietung (gleich ob es sich um maob-
lierte Zimmer oder sogenannte Ferienwohnungen handelt) nicht um eine Wohnnutzung.
Zum Begriff des Wohnens gehéren eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Eigen-
gestaltung der Haushaltsfiihrung und des hauslichen Wirkungskreises sowie die Freiwillig-
keit des Aufenthalts (vgl. BVerwG 4B 02.95). Diese Definition ist aus der Abgrenzung zu
anderen planungsrechtlichen Nutzungsformen (Beherbergung, Heimunterbringung, Formen
der sozialen Betreuung und Pflege) entwickelt worden. Sie soll den Bereich des Wohnens
als Bestandteil der privaten Lebensgestaltung kennzeichnen. Gemeint ist damit die Nut-
zungsform des selbstbestimmt gefiihrten privaten Lebens "in den eigenen vier Wanden",
die auf eine gewisse Dauer angelegt ist und keinem anderen in der Baunutzungsverord-
nung vorgesehenen Nutzungszweck verschrieben ist, insbesondere keinem Erwerbszweck
dient (vgl. BVerwG 4 B 15.04).

Unabhangig von dem jeweiligen Betriebskonzept der Vermieter, das teilweise Uber die reine
Uberlassung von mdblierten Raumen hinausgeht und fremdenverkehrsbezogene Dienst-
leistungen (Endreinigung, Wascheservice, Friihstlicksservice, Fahrradverleih) einschlieBt,
ist der anzulegende Betriebsbegriff nicht gewerberechtlich zu definieren. Zu den Merkmalen
eines Betriebs im bebauungsrechtlichen Sinne gehort i.d.R. die organisatorische Zusam-
menfassung von Betriebsanlagen und Betriebsmitteln zu einem bestimmten Betriebszweck
(vgl. Fickert/Fieseler zu § 1 RNr. 80). Auch die private Fremdenbeherbergung, da auf Ge-
winnerzielung abzielend, fallt daher unter die Nutzungsart der Betriebe. Und ohne Zweifel
handelt es sich bei der Privatvermietung im o.g. Sinne um fremdenverkehrsbezogene Nut-
zungen. Auch die private Vermietung fallt damit (auch in Abgrenzung zu Wohnen, Heimun-
terbringung oder Formen der sozialen Betreuung und Pflege) unter den Begriff der Beher-
bergung.

Erganzt wird Festlegung zur Nutzung um die Beschrankung der Wohneinheiten in Wohngebauden.
Damit soll der bisherige Charakter als ruhiges Ein- und Zweifamilienhausgebiet auch fiir die Zu-
kunft gesichert werden. Eine héhere Nutzungsdichte etwas durch Zulassen von Appartementh&u-
sern mit vielen kleinen Wohnungen bedeutet mehr Verkehr, aber auch mehr Stellplatze auf den
privaten Grundstlicken. Damit wiirde der griine Charakter des Eigenheimgebiets verlorengehen,
zudem kénnten neue nachbarliche Spannungen in das Gebiet hineingetragen werden (z.B. gréBe-

re Stellplatzanlagen gewerblicher Nutzungen angrenzend an die Ruhebereiche der bestehenden
Wohngebaude).

Die beiden Nutzungen (Wohnen und private Fremdenbeherbergung) kénnen kleinteilig, d.h. auch
gebaudeweise, stérungsfrei gemischt werden. Eine ferienmaBige Nutzung durch Vermietung an
kurzfristig wechselnde Géaste entspricht durchaus der bestimmungsgeméaBen Nutzung einer Woh-
nung und ist deshalb selbst innerhalb gréBerer Wohnanlagen von den Nachbarn regelmaBig hin-
zunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekraftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im
Unterschied zu Mietern, die eine Eigentumswohnung als Haupt- oder Nebenwohnung anmieten,
verbleiben Feriengdste und vergleichbare Mieter nur fiir kurze Zeit in der Wohnung, die dann von
einem anderen Mieter genutzt wird. Der dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters fihrt als
solcher nicht zu Beeintrachtigungen, die sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnut-
zung abheben. (RNr. 18)". Der BGH hat dabei ausdriicklich herausgestellt, dass sich die Auswir-
kungen einer Vermietung an Feriengéaste bei typisierender Betrachtung weder hinsichtlich der mag-
licherweise reduzierten nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicherheitsgefiihls von
einer Dauerwohnnutzung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhaltspunkt, dass sich Feri-
engaste (z.B. hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein rlicksichtsloser verhalten als Dau-
erbewohner.
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2.4.2) MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Aufgrund der GrundstiicksgréBen sowie geschuldet der Lage innerhalb einer kleineren Ortslage
wird im Plangebiet ein vergleichsweise niedriges MaB der baulichen Nutzung vorgesehen (GRZ
von 0,25). Zur zusatzlichen Absicherung der Héhenentwicklung werden die First- und Traufhéhe
der Gebaude festgesetzt.

Die ortslibliche Bebauungsstruktur mit eingeschossigen, freistehenden Einzel- und Doppelhdusern
wird aufgenommen. Dabei werden die Gebaudeldngen gemaRB der Kérnung der umliegenden Be-
bauung auf 22 m beschrankt.

Durch die Festsetzung von MindestgréBen fir neue Baugrundstiicke wird eine allzu kleinteilige Be-
bauung verhindert.

3) Auswirkungen / Umweltbetrachtung

3.1) Abwédgungsrelevante Belange

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

- Angesichts der Planungsziele sind vorrangig die sozialen Belange zu berlicksichtigen: d.h. die
Wohnbedirinisse der Bevélkerung, auch durch Unterstlitzung der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevélkerung.

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

- Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind angesichts der Vorpragung durch den Sied-
lungsbereich sowie die geringe Wertigkeit der Flachen nur nachrangig zu beriicksichtigen.
Durch eine Arrondierung des Siedlungsbereichs (unter Nutzung vorhandener ErschlieBungsan-
lagen) kénnen bestehende Flachenbedarfe sparsam und schonend berticksichtigt werden.

Dartiber hinaus sind die privaten Belange der Grundstiickseigentiimer angemessen zu berilicksich-
tigen.

3.2) Darstellung der umweltrelevanten Auswirkungen

3.2.1) Allgemeines/ Eingriffsbewertung

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

Methoden: Die Betrachtung der umweltrelevanten Auswirkungen konzentriert sich auf das unmit-
telbare 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 / Landschafts-
bild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen. Aktuell wurde eine Baumkartierung
erstellt, welche der Bewertung von Eingriffen in den Einzelbaumbestand gem. Baumschutzsatzung

der Gemeinde Zirkow zugrunde liegt. Vertiefende Untersuchungen des Schutzgutes Pflanzen und
Tiere waren nicht notwendig.

- Durch die Planung ergibt sich anlagebedingt eine Zunahme der Versiegelung im Plange-
biet.

- Die betriebsbedingte Nutzungsintensivierung (finf neue Bauplatze fiir Wohn- bzw. unter-
geordnet Ferienwohnnutzung) ist angesichts der umfangreichen vorhandenen Wohnnut-
zungen im Umfeld nicht erheblich. Es ist keine erhebliche Veranderung des Verkehrsauf-
kommens im Umfeld zu erwarten. Es werden keine Nutzungen zugelassen, die nicht bereits
im Umfeld pragend vorhanden oder regelmaBig zulédssig waren.
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- Baubedingte Belastungen (Larm, Staub, Fahrzeugverkehr) kénnen angesichts der Kurzfris-
tigkeit und Kleinteiligkeit der MaBnahmen 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 zulassige Grundflache im Sinne des
§19(2) BauNVO mit rund 930 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 Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Bio-
tope (§ 20 NatSchAG M-V) und Landschaftsbestandteile wie Baume (§ 18 NatSchAG M-V).

3.2.2) Schutzgutbetrachtungen
Klima

Bestand: Rigen und somit auch das UG gehdren groBraumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima*“.
Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem
Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kihlen
Sommern und milden Wintern.

Das Plangebiet ist bereits zu Teilen versiegelt (ein Wohngebaude mit Nebenanlagen und Erschlie-
Bungsflachen). Es befindet sich innerhalb eines Siedlungsbereiches und ist von intensiven Nut-
zungen umgeben.

Bewertung: Die betroffenen Flachen besitzen keine siedlungsklimatische Bedeutung und auch kei-
ne Ubergeordnete klimatische Funktion (bereits bebaute Flache innerhalb eines Siedlungsgebie-
tes). Es werden weder Frischluftschneisen noch dazugehérige Kaltluftentstehungsgebiete beein-
trachtigt. Durch die Neubebauung wird das Klima allenfalls kleinrdumig beeinflusst. Das Vorhaben
beinhaltet keine Ansiedlung erheblich emittierender Nutzungen (Larm, Schadstofte).

Das Lokalklima wird im vorliegenden klimatisch unbelasteten Raum, im Vergleich zur Vorbelastung,
nicht negativ beeinflusst.

Boden

Bestand: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im Untersuchungsgebiet sickerwas-
serbestimmte Sande vor.

Bewertung: Im Gebiet kommen keine wertgebenden Bodenbildungen vor. Fir die Flachen des
Plangebietes besteht kein Altlastenverdacht.

Durch Nutzung von Flachen im Innenbereich mit vorhandener ErschlieBung wird der Flachenver-
brauch ungestérter Freiflachen reduziert und ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden gewahrleistet.

Wasser
Bestand: Im Plangebiet sind keine natlirlichen oder naturnahen Gewasser vorhanden.

Es existieren keine Quellen, Quellfluren oder regelmaBig Uberflutete Bereiche, die in Funktionsein-
heit mit einen Gewdasserdkosystem stehen.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Ortslage Zirkow vollstandig innerhalb der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes MV_WSG_1547_04 (Wasserfassung Prora). Diese Trinkwasserschutzzone
wurde mit dem Kreistagsbeschluss 99-19/74 vom 13. Marz 1974 festgelegt und hat gemaB § 136
Wassergesetz des Landes M/V (LWaG) vom 30. November 1992 weiterhin Bestandschutz, ebenso
die auf der Grundlage der TGL. 24 348 und 43 850 festgelegten Schutzanordnungen.

Der Grundwasserflurabstand wird im Plangebiet mit 5-10m angegeben (Quelle Kartenprotal Um-
welt MV).
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Bewertung: Der Grundwasserflurabstand von 5-10m bietet eine im Verhaltnis zur geplanten Nut-
zung angemessene Sicherheit des Grundwasserkdrpers von eindringenden Schadstoffen.
Schmutzwasser wird einer ordnungsgemaBen Behandlung zugefiihrt. Das unbelastete Oberfla-
chenwasser kann im Gelande verbleiben.

Das Vorhaben sieht keine das Schutzgut Wasser potenziell erheblich beeintrachtigenden Nutzun-
gen vor.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fiir das Plangebiet keine Vegeta-
tionseinheit aus, da es sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage befindet. Angren-
zend sind bodensaure Buchenwalder bzw. Buchenwalder basen- und kalkfrier Standorte ausge-
wiesen. Dieser Bestand wiirde sich einstellen, wenn jegliche Nutzung der Flachen aufgegeben
wirde.

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete oder Schutzgegenstdnde nach Naturschutzrecht ausge-
wiesen. Betroffen sind ausschlieBlich Flachen, die durch eine gartnerische Nutzung bzw. durch
angrenzende Siedlungsbereiche vorgepragt sind und deshalb eine vergleichsweise geringe Bedeu-
tung fr das Ubergeordnete Naturgeflige haben. Wertgebende Flachen (naturnahe oder gesetzlich
geschitzte Biotope, Waldflachen) werden nicht beansprucht.

Das Plangebiet umfasst Gartenflachen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat. Nordlich, stdlich
und westlich grenzen Wohnnutzungen an.

Zwei Obstbdume stehen innerhalb der geplanten Bauflache. StraBenbegleitend sind am Wieseng-
rund auf dem StraBengrundstlick drei Kopf-Weiden in einem sehr guten Pflegezustand vorhanden.

Der Einzelbaumbestand stellt sich aktuell wie folgt dar (s. Standorte gem. Kartierung auf der fol-
genden Seite:

Nr. Baumart StUincm |(Kr.ginm Bemerkung gepl. Umgang
1 Obst 45* 6,50 F
2 Obst 49* 6,50 F
3 Salix spec. 95/105 4,00 Kopfbaum E
4 Salix spec. 106 4,00 Kopfbaum E
5 Salix spec. 85 4,00 Kopfbaum E

aufgenommen am 08.11.2013 Kartierer: FuB
* StU aufgrund schlechter Zugénglichkeit nur geschatzt

F = Féllung / Ersatz (Ausgleich nach Baumschutzsatzung)
E = Erhalt, bei Abgang Ausgleich nach Baumschutzsatzung
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Legende

PGZ Ziergarten

RHU Ruderale Staudenflur

PSJ sonstige Grunflache; hier StraBenbegleitgriin

OVW versiegelte StraBe; hier jedoch Betonspurplatten mit griiner Mittelspur

Zur Sicherung eines MindestmaBes an GroBgriin im Plangebiet werden im Zuge der Neubebauung
Einzelbaumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Die nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen werden gartnerisch angelegt.

Tiere /Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fiir Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV
der FFH- Richtlinie und fir die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter
Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestéande entsprechend §
44 BNatSchG eintreten kdnnen. Faunistische Kartierungen wurden nach einer Erstansprache des
Plangebietes nicht beauftragt.

Generell: Das Plangebiet liegt im Wirkbereich benachbarter Nutzungen (Wohn- und Gartennut-
zung, DorfstraBe) und ist vollstandig vom Siedlungsbereich umgeben. An Gehdlzen sind ein Flie-
derbusch an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze sowie die zwei Obstbdume vorhanden. Die
ostlichen Grundstiicke werden von der sehr jungen Pflanzung an Fichten gerahmt. An der StraBe
Wiesengrind stehen drei Kopf-Weiden, die erhalten bleiben. Die Grundstiicksflachen selbst sind

Uberwiegend intensiv gepflegt (Scherrasen), der westliche Teil weist ein gewisses Pflegedefizit
hinsichtlich einer Mahd auf.

Aufgrund der benachbarten Wohn- und Gartennutzungen liegt das Plangebiet im Einflussbereich
von Stérwirkungen durch den Menschen. In der vorgefundenen Biotopstruktur wird kein erhéhtes
Lebensraumpotential fiir geschitzte Arten gesehen.

Wertgebende Reptilienbestédnde sind auf der allseitig von Siedlungsnutzung umgebenen Flache
nicht zu vermuten. Auch finden sich im weiteren Umfeld keine (standigen oder temporéren) Ge-
waésser, die Amphibien einen Lebensraum bieten kénnten.

Die Artenabfrage des Umweltkartenportals des Landes Mecklenburg-Vorpommern ergab fir das
Gebiet mit Ausnahme des Vorkommens von Fischottern keine Treffer.

Die Darstellung der Fischottervorkommen (Quelle: Kartenportal Umwelt MV, Angaben aus 2005)
erfolgte im groBen MaBstab auf der Grundlage von Quadrantendarstellungen. Es gibt im Plange-
biet keine Gewésser oder Gewassersysteme, die als Wanderkorridor, Unterschlupf oder Riickzugs-
raum genutzt werden kdnnten. Der Fischotter ware in seinem Lebensraum aufgrund der Storwir-
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kung durch den Menschen stark eingeschrankt. Das Plangebiet ist tw. eingezaunt und umgeben
von Wohn- bzw. Gartennutzung. Es sind in angemessener Entfernung keine FlieBgewasser vor-
handen, die eine Nutzung des Gebiets als Teillebensraum fir den Fischotter erméglichen kénnten.

Das Plangebiet wird als ungeeignet eingeschatzt, dem Fischotter Lebens- oder Teillebensraum
bieten zu kdnnen.

Végel: Der Baumbestand wurde auf das Vorhandensein von Vogelnestern hin mit negativem Er-
gebnis untersucht.

Fledermause: Allein aufgrund der vorhandenen Vegetationsstruktur und des Fehlens von Gebau-
den ist das Vorkommen von Teillebensraumen fir Fledermause (Héhlen, Rast- und Zwischenquar-
tiere, Wochenstuben) innerhalb des Plangebietes nicht zu vermuten. Es ist nicht auszuschlieBen,
dass Flederméuse auf Nahrungsziigen das Gebiet besuchen, jedoch kann aufgrund der umge-
benden Bebauungsstruktur kein Ubergeordneter Bewegungskorridor fiir Fledermause im Sinne ei-
ner wesentlichen Leitstruktur gesehen werden. Aufgrund der andauernden Stérwirkungen durch
den Menschen im Umfeld des Plangebietes wird ein besonderes Potenzial als Lebensraum fir
Fledermause nicht vermutet.

Bewertung: Reprasentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des Plangebietes
derzeit nicht bekannt. Es werden von der Planung keine FFH- Lebensraumtypen oder besonders
geschitzte Biotope beansprucht, welche das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevante Lebens-
raume vermuten lieBen. Das Vorhaben liegt innerhalb anthropogen gepragter Biotoptypen. Ein
Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt.

Durch Nutzung von Flachen, die bereits unter anthropogenem Einfluss stehen, werden Eingriffe in
die Belange von Natur und Umwelt minimiert. Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Land-
schaftsrdume. Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den derzeitigen Zustand des
Schutzgutes Tiere / Besonderer Artenschutz erheblich beeintrachtigen kénnte.

Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet liegt innerhalb einer Siedlungsflache und ist von Bebauung
umgeben. Die ergadnzende Bebauung von Wohnhausern 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
Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schdnheit bewer-
tet. Auf einer 4-stufigen Skala wurde das Untersuchungsgebiet und seine Umgebung (Land-
schaftsbildraum: Acker und Wiesenlandschaft zwischen Karow und Vilmnitz, Nr. Il 7 - 10) der Stufe
2 (mittel bis hoch) zugeordnet (LAUN 1996). Das Plangebiet liegt im baulichen Zusammenhang der
Ortslage Zirkow und wird durch diese gepragt. Das Vorhaben hat keinen direkten Bezug zur offe-
nen Landschaft. Es werden keine orts- oder landschaftsbildpragenden Elemente oder Sichtbezie-
hungen zerstort.

Zur Strukturierung des Plangebietes (Sicherung des Ortsbildes) und zur Einbindung in die Land-
schaft werden Einzelbaumpflanzungen auf den Grundstiicken festgesetzt.

3.2.3) Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist vom Siedlungsbereich Zirkow umgeben. Es grenzen Wohnnutzungen und damit
grundsatzlich schutzbediirftige bzw. sensible Nutzungen an. Im Plangebiet selbst werden jedoch
nur solche Nutzungen zugelassen, die in der Umgebung bereits vorhanden oder bzw. aligemein
zulassig sind. Erheblich emittierende Nutzungen (Schadstoffe, Larm) bleiben mit den ausgewiese-
nen Nutzungsarten ausgeschlossen.

Das Verkehrsaufkommen wird sich angesichts der iiberschaubaren GréBe des Plangebiets vorha-
benbedingt kaum messbar erhéhen.

3.2.4) Schutzgut Kulturerbe

Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Vorhaben beeintrachtigt
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keine Kultur- oder Bodendenkmale, Denkmalensembles, Gartendenkmale bzw. wichtige Sichtbe-
ziehungen.

3.2.5) Eingriffsermittlung

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 zulassig. Ein Ausgleich flr zuséatzliche Versiegelung ist
demnach nicht erforderlich, da die Eingriffe bei MaBnahmen der Innenentwicklung bereits als vor
der planerischen Entscheidung zuldssig anzusehen sind. Ausgenommen von der generellen Be-

freiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie
Baume.

Kompensation gem. Baumschutzsatzung Zirkow

Im Zuge der Umsetzung der BaumaBnahme ist mit dem Verlust der zwei im Gartenbereich stehen-
den Obstbaume zu rechnen. Obstbdume sind gem. Baumschutzsatzung der Gemeinde Zirkow nur
geschitzt, sofern sie von GréBe und Wuchs her das Landschaftsbild pragen Héhe mind. 10m,
Kronendurchmesser mind. 10 m). Dieses Kriterium trifft auf die betroffenen Baume nicht zu. Folg-
lich kénnen diese Baume kompensationsfrei entnommen werden.

3.2.6) Schutzgebiete
Landschaftsschutzgebiet “Ostriigen”

Die Ortslage Zirkow (mit Plangebiet) liegt als Enklave innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Ostrigen” (Beschluss des Rates des Bezirkes Rostock 18-3/66 vom 4.2.1966) mit der Bezeich-
nung L 81 und einer GréBe von 30.685 ha als nationales Schutzgebiet.

Die &stliche Plangebietsgrenze liegt nur wenige Meter von der ausgewiesenen LSG-Grenze ent-
fernt. Der Ubergang der Ortslage zur offenen Landschaft wird hier durch eine straBenbegleitende
Baumreihe aus Kopf-Weiden definiert. Flachen des Landschaftsschutzgebietes Ostriigen werden
vom Vorhaben nicht verdndert 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 MaBnahmen sind insgesamt von geringer
Erheblichkeit.

Schutzgut Erheblichkeit

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 Sachgter nicht betroffen

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungspflege auf einen Anwuchs-
erfolg hin zu kontrollieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte Erhalt der Pflanzungen im
Zuge der Unterhaltungspflege zu priifen und ggf. durch gértnerische MaBnahmen zu verbessern.

Zirkow, Februar 2013
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