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TEIL 1 - Vorentwurf — Begriindung zur Satzung der 8. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,,Vitalwelt Inseltraume® der Gemeinde Zirchow

1 Rechtsgrundlagen

Der Vorentwurf zur Satzung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume*
der Gemeinde Zirchow wird auf der Grundlage der nachfolgend aufgeflihrten Rechtsvorschriften
aufgestellt:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert am 26. Juni 2021
(GVOBI. M-V S. 1033);

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V S. 467);

- Gesetz uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern -
Landesplanungsgesetz (LPIG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020
(GVOBI. M-V S. 166, 181);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August
2021 (BGBI. | S. 3908);

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

2 Anlass der Planung

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zirchow hat in ihrer Sitzung am 24.02.2021 den Be-
schluss gefasst, die Satzung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrau-
me*“ der Gemeinde Zirchow aufzustellen.

Alle im Zusammenhang mit der Planung und ErschlieBung des Gebietes entstehenden Kosten

sind durch die VIS A. VIS Projektgesellschaft mbH, Geschéftsfihrer Sven Tarun, Berliner Stral3e
22, in 15345 Altlandsberg zu tragen.
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Die Ubernahme aller fur die Planung und deren Umsetzung erforderlichen Kosten sowie auch
die ErschlieBungskosten werden vor Satzungsbeschluss in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Gemeinde Zirchow und dem Vorhabentrager geregelt.

Das Plangebiet befindet sich in einer Gesamtanlage mit mehr als 130 Grundstiicken und ordnet
sich raumlich in ein bereits entwickeltes urbanes Gebiet ein. Es handelt sich hierbei lediglich um
einen Baukdorper, der hier errichtet werden soll.

Derzeit ist der Geltungsbereich als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Wasser“ aus-
gewiesen. Das Grundstiick gehdorte urspriinglich zum Wasserwerk. Nach dessen Neubau ist auf
dem Flurstiick 1/117 eine alte Trinkwasserzisterne zuriickgeblieben, die seit geraumer Zeit der
Ldschwasserversorgung fir das Fischerdorf dient.

Die fur die Wasserversorgung nicht mehr bendtigte, aber im Bebauungsplan immer noch als
Versorgungsanlage ,Wasser festgesetzte Flache soll kiinftig umgenutzt werden.

Ziel der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist die Anderung der Versorgungsflache mit
der Zweckbestimmung ,Wasser* teilweise in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fe-
rienhausgebiet’ gemaf § 10 BauNVO.
Auf der Flache soll Baurecht fur ein einzelnes Ferienhaus geschaffen werden. Es handelt sich
dabei um eine Bebauung als Einzel- oder auch als Doppelhaus. Das geplante Haus dient aus-
schlie3lich der Fremdenbeherbergung.

Die Flache fir die Zisterne bleibt als solche in der Nutzung bestehen, sofern keine alternative
Ldschwasserversorgung an anderer Stelle geschaffen wird.

Als Planungsziele werden benannt:

- Schaffung von Baurecht fiir das geplante Ferienhaus

- Abrundung der vorhandenen Struktur des Fischerdorfs

und zwar unter Berlicksichtigung der Anforderungen an Naturschutz und Landschaftspflege.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt
Inseltrdume* der Gemeinde Zirchow erforderlich.

Gleichzeitig wird mit der Schaffung der erforderlichen Rechtsgrundlagen fur die vorgesehenen
baulichen MalRnahmen der sanfte Tourismus unterstutzt.

Mit dem geplanten Konzept sollen eine Abrundung der vorhandenen Ortsstruktur und eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung fur das Plangebiet erfolgen.

2.2 Anderungen gegeniiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 1

Die rechtskraftige Satzung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume“ der Gemeinde
Zirchow wird in einem durchzufiihrenden Bauleitplanverfahren geandert. Die 8. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 1 wird vorgenommen.

Betroffen von der Anderung ist lediglich das Flurstiick 1/117, Flur 3 der Gemarkung Kutzow in
der Gemeinde Zirchow.
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Der Bereich, auf dem sich die Zisterne fir die Léschwasserversorgung befindet, soll zukinftig
als eine solche Flache fur die Loschwasserversorgung festgesetzt werden.

Der verbleibende Teil des Flurstiicks ist bereits erschlossen und grenzt unmittelbar an das be-
reits bestehende Ferienhausgebiet ,Fischerdorf® an. Es soll so dem SO 1 ,Ferienhausgebiet”
zugeordnet und damit die planungsrechtliche Grundlage fir den Bau eines Einzel- oder Doppel-
hauses fir Ferienwohnen geschaffen werden.

Zur Gewahrleistung eines harmonischen Einfligens in das stadtebauliche Bild des angrenzen-
den Fischerdorfes, werden die derzeit bestehenden Festsetzungen in den Sondergebieten SO 1
und SO 1.1 fur das Plangebiet tbernommen.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt
Inseltraume* der Gemeinde Zirchow erforderlich.

2.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Zirchow verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der seit dem
17.07.2006 wirksam ist.

Der Bereich des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung zur 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir Versorgungsanlagen oder fur
die Beseitigung von Abwasser nach § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB ausgewiesen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird die Flache fir Versorgungsanlagen
teilweise neu ausgewiesen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet ge-
mal § 10 Baunutzungsverordnung.

Die Planungsziele fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 befinden sich damit nicht
ganzlich mit den im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirchow ausgewiesenen
stadtebaulichen Zielsetzungen in Ubereinstimmung.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Satzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 wird nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirchow
entwickelt. GemaR § 8 Abs. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gean-
dert.

Wird der von dem Landrat des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu genehmigende Fla-
chennutzungsplan zwischen Beschluss und Veréffentlichung des Bebauungsplanes wirksam,
beurteilt sich die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes in dem Fall zusatzlich nach dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch; der Bebauungsplan bedarf dann keiner
Genehmigungspflicht nach § 10 Abs. 2 Baugesetzbuch mehr. Andernfalls unterliegt der Bebau-
ungsplan der Genehmigungspflicht.

3 Lage des Gebietes, Geltungsbereich und Grél3e
Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Zirchow, die denselben Namen tragt, wie die Ge-
meinde. Der Ortsteil Zirchow befindet sich im Osten des Bundeslandes Mecklenburg-

Vorpommern auf der Insel Usedom, im Landkreis Vorpommern-Greifswald.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch ein Wasserwerk, im Osten durch die Stralle ,Am
Flughafen®, im Stiden und im Westen durch eine Ferienhausanlage begrenzt.

Der Plangeltungsbereich umfasst das Flurstiick 1/117, Flur 3 der Gemarkung Kutzow.
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Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 hat eine GroRe von
ca. 1.070 mz.

Flurstucklbersicht im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1

Gemarkung Kutzow

Flur 3

W LEGENDE
\ : l Grenze des raumlichen Anderungsbereiches
: \ des Bebauungsplanes

157
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4 Vorhandene Situation
4.1 Einordnung

Zirchow ist eine Gemeinde im Landkreis Vorpommern-Greifswald in Mecklenburg-Vorpommern
und gehdrt dem Amt Usedom-Siid mit Sitz in der Stadt Usedom an.

Die Gemeinde Zirchow befindet sich im stidéstlichen Teil der Insel Usedom. Sie liegt im Achter-
land, direkt am Nordufer des Stettiner Haffs.

Am 0Ostlichen Rand der Gemeinde verlauft die Grenze zu Polen.

In zehn Kilometer Entfernung befindet sich das Seebad Heringsdorf.

4.2 Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 dient als Versor-
gungsflache mit der Zweckbestimmung ,Wasser*.

Das Grundstiick gehérte urspringlich zum Wasserwerk. Nach dessen Neubau ist auf dem Flur-
stuck 1/117 eine alte Trinkwasserzisterne zurtickgeblieben, die seit geraumer Zeit der L6sch-
wasserversorgung fur das Fischerdorf dient.

Die weitere festgesetzte Flache als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Wasser* wird
derzeit nicht genutzt.

4.3  Ver-und Entsorgung

m VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird tUber die Strale ,Am Flughafen vorge-
nommen. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist damit gesichert. Durch diese
Stral3e ist der Anschluss an das regionale und lberregionale Verkehrsnetz gegeben.

m Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasser- und Regenwasserentsorgung, die Versorgung mit Elektroenergie
und Gas sowie Telekommunikation des Plangebietes werden tber die Strale ,Am Flughafen®
vorgenommen.

m Loschwasserversorgung

Gemal § 2 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren
(BrSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Mai 2002
(GVOBI. M-V S. 254), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 17. Marz 2009 (GVOBI. M-V
S. 282), haben die Gemeinden die Loschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern.

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 befindet sich eine Trinkwasserzisterne, die
seit geraumer Zeit der Léschwasserversorgung fur das Fischerdorf dient.


https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Vorpommern-Greifswald
https://de.wikipedia.org/wiki/Mecklenburg-Vorpommern
https://de.wikipedia.org/wiki/Amt_Usedom-S%C3%BCd
https://de.wikipedia.org/wiki/Usedom_(Stadt)
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4.4  Auswirkungen des Vorhabens auf die nattrliche Umwelt

Nach der naturrdumlichen Gliederung gehdrt das Plangebiet zur Landschaftszone Ostseekisten-
land, zur GroR3landschaft Usedomer Higel- und Boddenlandschaft sowie zur Landschaftseinheit
Insel Usedom.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vi-
talwelt Inseltraume® der Gemeinde Zirchow wird derzeit als Versorgungsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Wasser“ genutzt.

Gemal § 14 BNatSchG und gemal § 12 NatSchAG M-V findet durch die vorgesehene Bebau-
ung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1 ein Eingriff in Natur und
Landschaft statt. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind durch den Verursacher zu
minimieren und am Entstehungsort auszugleichen.

Aus der geplanten Neubebauung mit einem Ferienhaus, das der Fremdenbeherbergung dient,
werden keine gravierenden Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erwartet.

Die getroffenen Festsetzungen im Text (Teil B) sichern, dass sich die geplante Bebauung mit an
die vorhandene Bebauung des Ortsteils Zirchow anpasst. Ein harmonisches Einfligen in den
umgebenden Landschaftsraum wird angestrebt.

Der Plangeltungsbereich befindet sich in dem Naturpark ,Insel Usedom®.

Durch das Vorhaben werden sich keine Konfliktpunkte fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild ergeben.

5 Planinhalte
51 Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Insel-
trAume* der Gemeinde Zirchow wird in der Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet* nach § 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

Mit der geplanten Errichtung eines Ferienhauses, das der Fremdenbeherbergung dient, wird der
sanfte Tourismus im Ort Zirchow weiterentwickelt und gefestigt.

Das Ferienhaus dient ausschlie3lich zu Zwecken der Erholung und dem Freizeitwohnen. Damit ist
die Nutzung durch einen tberwiegend und auf Dauer wechselnden Personenkreis zuldssig. Dau-
erwohnen ist in dem Ferienhaus nicht gestattet.

Der Bereich, auf dem sich die Zisterne fir die Léschwasserversorgung befindet, soll zukinftig
als eine solche Flache fir die Loschwasserversorgung festgesetzt werden.

Mit der vorgesehenen Bebauung wird eine Verdichtung in dem Ortsteil Zirchow vorgenommen.
Gleichzeitig erfolgen eine Festigung und Abrundung der vorhandenen Ortsstruktur.
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5.2 Bebauungskonzept

e Bebauung

Die Grundlage fur das Bebauungskonzept bildet die rechtskraftige Satzung der Gemeinde
Zirchow Uber den Bebauungsplan Nr. 1.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen werden mit der geplanten Ferienhausbebauung entlang
der Strale Am Flughafen umgesetzt.

Entsprechend der Gebietsausweisung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferien-
hausgebiet” nach 8§ 10 BauNVO dient der zur Bebauung vorgesehene Bereich der Fremden-
beherbergung.

Im raumlichen Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird die Errich-
tung eines Einzel- oder Doppelhauses in kleinteiliger Bauart vorgenommen. Fir die geplante
Bebauung wird ein Baufenster mittels Baugrenzen aufgezogen.

In dem Baufeld ist die Errichtung eines Einzel- oder Doppelhauses zulassig. Fur das Baufeld
im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es wird ein harmonisches Einfligen der
geplanten Bebauung gewahrleistet.

Bei der festgesetzten offenen Bauweise im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 1 missen die Baukdrper den gesetzlich geforderten Abstand zur angrenzenden Be-
bauung gemaf der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einhalten.

In dem ausgewiesenen Baufeld ist das jeweilige Hauptgebaude einschliel3lich eventueller An-
bauten zu realisieren. Die Errichtung von Terrassen aul3erhalb des Baufeldes ist bis zu einer
Grundflache von 20 m2 gestattet.

In dem Baufeld des Plangeltungsbereiches der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist
als maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss (l) ausgewiesen. Das Einzel-
oder Doppelhaus kann maximal mit einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachge-
schoss, das jedoch kein Vollgeschoss sein darf, errichtet werden. Eine Uberschreitung der
maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse ist nicht gestattet.

Dem Baufeld 1 ist eine Nutzungsschablone zugeordnet, die die Zuldssigkeiten in diesem Bau-
feld regelt. So ist u.a. die bebaubare Flache innerhalb des ausgewiesenen Baufeldes mit der
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Durch die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl wird einer weiteren Versiegelung von
Grund und Boden entgegengewirkt. Die stadtebaulich gewilinschte kleinteilige Bebauung des
Gebietes wird unterstitzt.

Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zulassig. Garagen und Carports dirfen nicht errichtet werden.

¢ Ortliche Bauvorschriften

Fir den raumlichen Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 in Zirchow
werden drtliche Bauvorschriften getroffen, um ein harmonisches Einfligen des vorgesehenen
Ferienhauses durch die gezielten Festsetzungen zur Dachneigung, Dacheindeckung, Fassa-
dengestaltung und Einfriedung zu gewabhrleisten.
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Es ist ausschlieBlich ein geneigtes Dach zwischen 10° bis 55° Dachneigung sowie ein Flach-
dach zulassig. FUr untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen kdnnen andere Dachformen
und Dachneigungen zugelassen werden.

Ein Satteldach mit Krippelwalm sowie ein Shed-Dach sind als Dachform nicht zulassig.

Reetdacher sind ebenfalls nicht gestattet, dies wurde durch die Untere Wasserbehérde vor-
gegeben.

Ein Flachdach mit Gber 50 m2 Flache ist zu begriinen.
Dachgauben dirfen nicht breiter als 7,00 m sein.

Im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume“ der
Gemeinde Zirchow sind Dachschindeln, Dachziegel, Dachpfannen, kleinformatige Dachplatten
und Betondachsteine in roter, rotbrauner, schwarzer oder anthrazitfarbener Deckung zul&ssig.
Weiterhin sind Zinkblechdeckungen auch in Kombination mit Glasdachern zulassig. Ausge-
schlossen sind hochglanzende Dacheindeckungen, die bei Sonneneinstrahlung stark reflektie-
ren. Sonnenkollektoren sind zulassig.

Fur die Fassadengestaltung der Haupt- und Nebengebaude sind oberhalb des Sockels allge-
mein nur Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk, Kombinationen von Putz-Ziegel-/ Klinkermauerwerk,
Putzfassaden, Putzfassaden mit Stuck-Gliederung teilweise bossiert und Holzverkleidungen in
gedeckter Farbgebung zulassig.

Untergeordnete Bauteile und Sockel sowie sonstige Nebenanlagen kénnen eine andere Mate-
rial- und Farbgestaltung erhalten. Zulassig sind Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk, Putz, Kombi-
nationen von Putz-Ziegel-/ Klinkermauerwerk, Naturstein, Holzverkleidungen und Sichtbeton.

Keramische Fliesen und sonstige Plattenverkleidungen, kinstliche Materialnachbildungen,
maschinelle Narbungen sowie sonstige glanzende, grelle, leuchtende oder spiegelnde Materi-
alien, Beschichtung bzw. Farbgebung sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Leuchtschilder, Lichtwerbung so-
wie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht und Dachwerbeanla-
gen sind unzulassig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen sind blickdichte Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 2,0
m mit beidseitiger Bepflanzung zulassig.

Die Einfriedungen zum Wasserwerk kénnen bis zu einer Héhe von 3,50 m errichtet werden.

Einfriedungen der jeweiligen Grundstiicke konnen vorgenommen werden. Zulassig sind Ein-
friedungen aus Holz, Feldsteinen und Metall sowie mit einheimischen standortgerechten
Strauchern und Hecken.

Die Flachenversiegelungen auf dem Grundstick sollen jeweils auf das notwendige Maf3 be-
schrankt werden. Die Verwendung versiegelungsarmer Befestigungsarten wie z. B. weitfugi-
ges Pflaster, kleinformatige Platten, Rasengittersteine auf durchlassigem Unterbau sowie
wassergebundene Decken fur Stellflachen, Zufahrten, Wege u. &. ist zulassig, soweit keine
wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.

Standplatze fur MullgefaRe sind bereits vorhanden. Der Plangeltungsbereich gehort zur
Bruchteilsgemeinschaft Fischerdorf Nord und nutzt deren Standplatz fur Muill.
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Die geplanten MaRnahmen im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
»Vitalwelt Inseltraume” der Gemeinde Zirchow festigen den Ort Zirchow als Tourismusstandort
und unterstitzen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in der Ortslage.

Fur die Umsetzung der oben aufgefiihrten Planungsziele ist die 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume” der Gemeinde Zirchow erforderlich.

5.3  VerkehrserschlieBung

Zur VerkehrserschlieBung wurden bereits unter Punkt 4.3 der Begrindung einige Angaben vor-
genommen. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber die Stra3e ,Am Flug-
hafen®. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert.

Bei der Errichtung von Stral3en sind an Straf3eneinmindungen sowie an Ein- und Ausfahrten die
Flachen fur Sichtdreiecke von Bebauung, Bepflanzung und anderen Sichthindernissen freizuhal-
ten.

Es durfen keine Sichtbehinderungen fiir Verkehrsteilnehmer — auch zu einem spateren Zeitpunkt —
durch geplante Bebauung, Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen entstehen.

Bei Verkehrsraumeinschrankungen durch die geplante Bebauung innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches ist rechtzeitig vor Baubeginn durch die beauftragte Baufirma bei der unteren Stra-
Renverkehrsbehtrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine verkehrsrechtliche Anord-
nung gemafld 8§ 45 StVO zu beantragen. Dem Antrag sind die entsprechende Aufgrabeerlaub-
nis/Sondernutzungserlaubnis des zustandigen Straf3enbaulasttragers sowie ein Verkehrszeichen-
plan fir die Baustellenabsicherung beizufiigen.

5.4  Ver-und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung wurden bereits einige Angaben unter Punkt 4.3 vorgenommen.

Die fur die vorgesehene Bebauung erforderlichen technischen Erschlie3ungssysteme sollen
durch Anschluss an die im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe des raumlichen Geltungsbe-
reichs vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen realisiert werden.

Ein Teil der Versorgungsleitungen ist im Zuge der Neuerrichtung von baulichen Anlagen und
Gebaudeerweiterungen neu zu verlegen.

m Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Bezlglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fiir das Plangebiet
gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem
Druck zur Verfugung steht.

Werden Anschlussarbeiten flr eine neu zu verlegenden Trinkwasserleitung notwendig, so ist
deren Ausfuhrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu Ubertragen. Hierzu sind nur Gerate
und Materialien zu verwenden, die den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach erfolgter Desinfektion
und Spilung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit
zu erbringen. Die Trinkwasserbeprobung wird vom Gesundheitsamt vorgenommen (6ffentliche
Einrichtung).
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m Regenwasserentsorgung

Die Regenwasserentsorgung ist getrennt von der Schmutzwasserentsorgung vorzunehmen.

Das anfallende Regenwasser ist schadlos gegen Dritte vorzugsweise auf den eigenen Grund-
stuicken zu versickern.

m Loschwasserversorgung

Der erforderliche Léschwasserbedarf wurde fur die geplante Neubebauung mit 48 m3 Uber
zwei Stunden entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 ermittelt.

Gemal § 2 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren
(BrSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Mai
2002 (GVOBI. M-V S. 254), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 17. Méarz 2009 (GVOBI.
M-V S. 282), haben die Gemeinden die Loschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern.

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 befindet sich eine Trinkwasserzisterne, die
seit geraumer Zeit der Loschwasserversorgung fur das Fischerdorf dient und auch fur den Gel-
tungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 genutzt werden kann.

m Elektroversorgung

Die Versorgung der geplanten Geb&ude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist
durch Anschluss an das vorhandene Elektroenergieversorgungsnetz vorgesehen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird um entsprechende Angaben gebeten.

m Telekommunikation

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer Telekommunikations-
linien vorzunehmen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird um entsprechende Angaben gebeten.

m Mullentsorgung

Standplatze fir Millgefale sind bereits vorhanden. Der Plangeltungsbereich gehdrt zur Bruch-
teilsgemeinschaft Fischerdorf Nord und nutzt deren Standplatz fir Mull.

Die Entsorgung von Abféllen erfolgt Uber die oOffentliche Abfallentsorgung des Landkreises
Vorpommern-Greifswald. Die geltende Abfallsatzung ist zu bertcksichtigen.
5.5 Festsetzungen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
m Grunordnerische Festsetzungen und MalRBhahmen
Durch die geplante Neubebauung mit einem Ferienhaus findet gemafl § 12 Abs. 1 Ziffer 11
des Naturschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG) M-V in Verbindung mit § 14 Abs. 1 des

Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ein Eingriff in Natur und Landschaft statt.

Nach § 15 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beein-
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trachtigungen innerhalb bestimmter Frist durch geeignete Kompensationsmafinahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf die natlrliche Umwelt, die sich durch die 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ergeben, werden in der Scopingunterlage dargestellt
und bewertet, siehe Teil 2 der Begriindung.

Die mit den ausgewiesenen MalRhahmen verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild sind durch Kompensationsmaf3nahmen auszugleichen.

Im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf-
gestellt. Die erforderlichen Kompensationsmafinahmen werden ermittelt und festgelegt.

Die grunordnerischen MalBhahmen sollen dem Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt
dienen und eine harmonische Einbindung der Bebauung in den umgebenden Landschafts-
raum unterstitzen.

m Festsetzungen und Mafinahmen zum Artenschutz
Im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume“ der Gemein-
de Zirchow wird eine artenschutzrechtliche Abhandlung (Kurzform Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag) erarbeitet.

5.6  Sonstige Angaben

Im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume“ der Gemeinde

Zirchow werden planungsrelevante Belange untersucht und in die Begriindung aufgenommen.

5.7 Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengrdlRe | FlachengroRe
in m2 in %
GroRRe des Plangebietes 1.070 100,00
Flache im Sondergebiet ,Ferienhausgebiet® 949 88,69
ausgewiesene Bauflache in den Baufeldern
BF 1 112 10,47
verbleibende Flache im Sondergebiet 837 78,22
Flachen fur die Versorgungsanlagen 121 11,31
Loschwasserzisterne 121 11,31
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TEIL 2 — UNTERLAGE ZUR ABSTIMMUNG DES UNTERSUCHUNGSUMFANGES UND
DES DETAILLIERUNGSGRADES DER UMWELTPRUFUNG gemaR 88 2 Abs. 4
und 2 a BauGB

1 Einleitung
1.1 Rechtliche Grundlagen

Fir die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a ist eine Umweltprufung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der Umweltprifung zur Satzung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
LVitalwelt Inseltrdume® der Gemeinde Zirchow wird zunachst eine Scopingunterlage
erarbeitet, in der der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zusammen mit den
Beteiligten festgelegt werden.

Wichtigste Grundlagen fur die Erstellung des Umweltberichtes bilden Uberwiegend folgende
Rechtsvorschriften (Auszug):

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017,
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.0ktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt ge&ndert durch
das Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033);

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467);

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 09. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908);

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern  zur  Ausfihrung  des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom
23. Februar 2010
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(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).

- Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794).

1.2 Darstellung des Vorhabens

Entsprechend den 88 2 Abs. 4 und 2 a BauGB besteht grundsatzlich die Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltprifung fur alle Bauleitplane im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens. Dabei gilt die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung nicht nur
fur die Aufstellung, sondern auch fur die Anderung, Erganzung und Aufhebung der
Bauleitplane.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung der Satzung der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume® der Gemeinde Zirchow wird eine
Umweltprifung (UP) durchgefuhrt und ein Umweltbericht gemald den 88 2 Abs. 4 und 2 a
BauGB erstellt. Funktion der Umweltprifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung
der erheblichen Umweltauswirkungen der jeweiligen Planung. Die Beschreibung und
Bewertung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1 a BauGB genannten Umweltbelange
erfolgt im Umweltbericht.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zirchow hat in ihrer Sitzung am 24.02.2021 den
Beschluss gefasst, die Satzung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt
Inseltrdume” der Gemeinde Zirchow aufzustellen.

Mit der Aufstellung der Satzung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt
Inseltrdume® der Gemeinde Zirchow sollen vor allem die folgenden Planungsziele unter
Berlcksichtigung der Anforderungen an Natur und Landschaft erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vorgesehene Nutzung,
- Schaffung von Baurecht fiir das geplante Ferienhaus

- Abrundung der vorhandenen Struktur des Fischerdorfs.

1.3  Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt
Inseltraume“ der Gemeinde Zirchow

Das Plangebiet ist derzeit als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Wasser®
ausgewiesen. Ziel der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist die Anderung der
Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Wasser” teilweise in ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet® gemalt § 10 BauNVO.

Auf der Flache soll Baurecht fiur ein Ferienhaus geschaffen werden. Es handelt sich dabei
um eine Bebauung als Einzel- oder auch als Doppelhaus. Das geplante Einzel- oder
Doppelhaus dient ausschlief3lich der Fremdenbeherbergung.

Die rechtskraftige Satzung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume“ der Gemeinde
Zirchow wird in einem durchzufiihrenden Bauleitplanverfahren geandert. Die 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 wird vorgenommen.

Betroffen von der Anderung ist lediglich das Flurstiick 1/117, Flur 3 der Gemarkung Kutzow
in der Gemeinde Zirchow.
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Die festgesetzte Nutzung innerhalb des Plangeltungsbereiches gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB als Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung ,Wasser wird teilweise geandert
in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” gemalt § 10 BauNVO.

Das Grundstiick gehdrte urspringlich zum Wasserwerk. Nach dessen Neubau ist auf dem
Flurstiick 1/117 eine alte Trinkwasserzisterne zurtickgeblieben, die seit geraumer Zeit der
Léschwasserversorgung fur das Fischerdorf dient.

Die fur die Wasserversorgung nicht mehr bengétigte, aber im Bebauungsplan immer noch als
Versorgungsanlage ,Wasser* festgesetzte Flache soll kiinftig umgenutzt werden.

Die Flache fur die Zisterne bleibt als solche in der Nutzung bestehen, sofern keine alternative
Léschwasserversorgung an anderer Stelle geschaffen wird.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt
Inseltrdume* der Gemeinde Zirchow erforderlich.

1.4  Ziele des Umweltschutzes

Es gelten vorrangig die allgemein gultigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus
dem Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG — sowie dem Naturschutzausfiihrungsgesetz —

NatSchAG M-V — ergeben.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch das Wasserwerk, im Osten durch die Strale ,Am
Flughafen®, im Stden und im Westen durch eine Ferienhausanlage begrenzt.

Der Plangeltungsbereich umfasst das Flurstiick 1/117, Flur 3 der Gemarkung Kutzow.

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 hat eine GroRe
von ca. 1.070 m2,

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die einzelnen Schutzgiter kurz beschrieben.

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgutern vor und nach
der Malnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmalRnahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme

2.1.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene

GrofRRklimatisch gehdrt das Usedomer Hiigel- und Boddenland zum Ostseekiistenklima. Der
Klimaeinfluss der Ostsee ist im Kistenstreifen 10 bis 30 km landeinwérts nachweisbar. Das
Klima des Raums ist durch den temperaturstabilisierenden Einfluss der Ostsee, eine hdhere

Luftfeuchtigkeit und eine starkere Windexposition gepragt.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt im Raum Garz bei Werten unter 7,6 °C. Die mittlere
Jahresniederschlagsmenge betragt fur die Wetterstation Heringsdorf 614 mm/a.
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2.1.2 Schutzgut Boden

Die geologischen Verhéltnisse im Untersuchungsraum werden durch eiszeitliche Prozesse
der Weichsel-Eiszeit und nacheiszeitliche Bildungen gepragt.

Das Plangebiet liegt sudlich der Velgaster Eisrandlage und wird durch Sanderflachen
charakterisiert. Vorherrschende Bodensubstrate sind sickerwasserbestimmte Sande.

2.1.3 Schutzgut Flache

Gemal 8 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten
Boden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mald
begrenzt werden.

Dem § 1 a Abs. 2 BauGB wird demnach besonders Rechnung getragen. Bei dem geplanten
Vorhaben werden keine Flachen in Anspruch genommen, die eine besondere Funktion flr die
Landwirtschaft, fur Wald oder fir Wohnnutzungen aufweisen. Bei den in Anspruch
genommenen Flachen handelt es sich um Flachen fur Sonstige Ver- und Entsorgungsanlagen.

2.1.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden.

Der Flurabstand des Grundwassers im Plangebiet betrdgt > 10 m. Die oberflachig
anstehenden Sande sind ohne bzw. mit saisonbedingter Grundwasserfuhrung. Unter der 12
bis 25 m méachtigen Sandschicht lagert Geschiebemergel mit einer Machtigkeit zwischen 5
und 11 m.

Das Plangebiet liegt kiinftig in der Trinkwasserschutzzone II.

Das Verfahren der Festsetzung steht kurz vor dem Abschluss. GemaR § 52
Wasserhaushaltsgesetz i.V. mit dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 101 sind in
Wasserschutzgebieten bestimmte Handlungen verboten bzw. fir beschrankt zulassig erklart
worden. Die Einrichtung von Baustellen sowie das Errichten, Erweitern und der Betrieb von
baulichen Anlagen mit Eingriffen in den Untergrund (sowohl Uber dem Grundwasser als auch
im  Grundwasser) weisen in der Trinkwasserschutzzone Il ein sehr hohes
Gefahrdungspotenzial im Hinblick auf das Grundwasser auf und sind daher aus
wasserrechtlicher Sicht nicht genehmigungsféhig. In einer Trinkwasserschutzzone 11l kann
dieses Gefahrdungspotenzial als geringer eingestuft werden.

In Absprache mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
kann fir das geplante Vorhaben aus wasserrechtlicher Sicht die Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung nach § 136 Abs. 3 Landeswassergesetz MV in Aussicht gestellt
werden.

Es sind keine besonderen Wert- und Funktionselemente herauszustellen.
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2.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Als heutige potenziell natirliche Vegetationsform werden im  Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern fir das Plangebiet Buchenwélder
mesophiler Standorte als Flattergras-Buchenwald einschlieRlich der Ausprégungen als
Hainrispen-Buchenwald und Waldschwingel-Buchenwald in der Auspragung als
Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald auf nassen organischen Standorten genannt.

e Pflanzen

Fur den Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde eine
Biotoptypenkartierung nach der ,Anleitung fur Biotopkartierungen im Gelande® angefertigt.

Folgende Biotoptypen sind im Planbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
vorhanden:

14.10.5 Sonstige Ver-und Entsorgungsanlage (OSS)

Das Grundstiick gehdrte urspriinglich zum Wasserwerk. Nach dessen Neubau ist auf dem
Flurstiick 1/117 eine alte Trinkwasserzisterne zurlickgeblieben, die seit geraumer Zeit der
Léschwasserversorgung fur das Fischerdorf dient.

Die Biotoptypen der Verkehrs- und Siedlungsflachen besitzen im Untersuchungsraum nur
eine nachrangige Bedeutung fir die Biotopfunktion.

e Tiere

Im Rahmen des Raumordnungsverfahrens wurde zur Beurteilung der Umweltvertraglichkeit
des Vorhabens Vitalwelt Inseltraume eine Biotoptypenkartierung durchgefihrt, die
Vegetation erfasst sowie die Tiergruppen Vogel, Fledermause, Amphibien und Reptilien
untersucht.

Im Rahmen der Erarbeitung einer artenschutzrechtlichen Abhandlung (Kurzform
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag) werden mogliche Vorkommen sowie die Betroffenheit ar-
tenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben tberpruft.

e Biologische Vielfalt
Es werden drei Ebenen der biologischen Vielfalt unterschieden:

- die genetische Vielfalt,
- die Artenvielfalt und
- die Okosystemvielfalt.

Die genetische Vielfalt ist die Vielfalt innerhalb der Art (intraspezifische Biodiversitat) und
umfasst z. B. Rassen bei Nutztieren oder Unterarten und Varietaten wildlebender Tier- und
Pflanzenarten.

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitat) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fauna
innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes.

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der Okosysteme und Landnutzungsarten im
Untersuchungsraum. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt tber die
Biotopkartierung.
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Die aktuelle Vegetation des Untersuchungsraumes weicht erheblich von der potenziellen
naturlichen Vegetation ab. Es ist folgender Biotoptyp im Plangebiet vorhanden:

- 14.10.5 Sonstige Ver-und Entsorgungsanlage (OSS)

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Der Untersuchungsraum gehort naturrdumlich zum Ostseekustenland und wird der
Landschaftseinheit Insel Usedom innerhalb der GroRRlandschaft Usedomer Hugel- und
Boddenland zugeordnet.

Das Plangebiet gehdrt zum Landschaftsbildraum Ackergirtel von Mellenthin Uber
Dargen/Kamminke. Das Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes wird als mittel bewertet.

Das Plangebiet ist durch Baum- und Waldbestande gepragt und wird durch die angrenzende
Bebauung und umgebende bauliche Anlagen maf3geblich beeinflusst.

Die landschaftsbildbestimmenden Faktoren werden anhand von Kartenmaterial und durch
ortliche Visualisierung beschrieben und bewertet.

Durch die geplante Neubebauung mit einem Ferienhaus werden keine gravierenden
Auswirkungen auf das Landschaftsbild erwartet. Das Plangebiet ist durch die direkt
angrenzende Bebauung mit Ferienhdusern vorgepragt.

Die Landschaftsbild bestimmenden Faktoren werden anhand von Kartenmaterial und durch
ortliche Visualisierung beschrieben und bewertet.

2.1.7 Schutzgut Mensch

Die Lebensqualitat erheblich stérende Immissionen liegen im Planungsraum sowie in der
benachbarten Ferienhausbebauung nicht vor.

Im Rahmen der Erarbeitung der Unterlagen werden planerische und bauleitplanerische
Informationen ausgewertet und der Schutzanspruch des Schutzgutes ,Mensch/Gesundheit*
vor dem Hintergrund der moglichen Auswirkungen des Vorhabens (u. a. Larm- und
Staubimmissionen) aufgearbeitet.

Nachhaltige Beeintrdchtigungen auf das Landschaftsbild und die natirliche
Erholungseignung sind aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch die angrenzende
Bebauung und Verkehrsflachen nicht zu erwarten.

2.1.8 Schutzgut Kultur und Sachguter

Werden Bau- und/oder Bodendenkmale berihrt, ist gemaf § 7 Absatz 1 DSchG M-V fur die
Veranderung der Denkmale die denkmalrechtliche Genehmigung bei der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald einzuholen.

2.1.9 Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen von Umwelteinflissen auf die verschiedenen Medien sind
nicht vorhanden.
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2.1.10 Storfallschutz

Im Geltungsbereich und in unmittelbarer Nahe befinden sich keine Storfallbetriebe.

2.2  Schutzgebiete und schitzenswerte Lebensraume

Im Geltungsbereich und dessen naherer Umgebung liegen folgende Schutzgebiete fiir Natur
und Landschaft:

- FFH-Gebiet DE 2049-302 ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines
Haff"

- SPA-Gebiet DE 2250-471 ,Kleines Haff, Neuwarper See und Riether Werder*

- Landschaftsschutzgebiet L 82 ,Insel Usedom mit Festlandgurtel”

- Lage im Naturpark NP 5 ,Insel Usedom*

2.3 Kurzdarstellung der Ermittlung und Beschreibung der Umweltauswirkungen bei
Durchfihrung der Planung

Aufgrund der baulichen MalRBnahmen werden die nachfolgend aufgefiihrten Auswirkungen
auf Flora und Fauna erwartet.

Erheblich nachteilige Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter sind
aufgrund der Kleinteiligkeit der geplanten Baumafnahme (ein Ferienhaus) und der
unmittelbar angrenzenden Ferienhausanlage mit mehr als 130 Grundstiicken sowie dem
Wasserwerk nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist bereits durch die Bautétigkeiten im unmittelbaren Umfeld anthropogen
Uberformt.

Allgemeine Vorgehensweise

Baubedingte Projektwirkungen

- zeitweise Flacheninanspruchnahme/Teilversiegelung von Boden durch
Baustelleneinrichtungen, Lagerplatze und Baustellenzufahrten

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen

- Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln  sowie
Gelandemodellierungen

- temporédre Larmemission und Erschitterungen bei den Bautatigkeiten zur Errichtung
des Gebaudes und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr

- temporéare Scheuchwirkungen fur Tiere

- temporéare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel

- temporare optische Stérung durch  Baufahrzeuge  sowie  Baustoff-und
Restmittellagerungen

Betriebsbedingte Projektwirkungen

- Stoérung der Vegetation auf nicht versiegelten Flachen durch Tritt

- Stérungen der Tierwelt durch intensivere Nutzung des Grundstiickes/menschliche
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Prasenz

Anlagebedingte Projektwirkungen

- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z. B. Entfernen bzw.
Verandern der Vegetation, Bodenauf- bzw. -abtrag und -verdichtung

- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsénderungen

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

- visuelle Wirkungen (optische Stérung/Beeintrachtigung des Landschaftsbildes)

- Flachenentzug und Barriereeffekte durch  Einzdunung/Habitatverlust und
Funktionsverlust durch Zerschneidung von Lebensrdumen

- Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen  Biotoptypen,
Umwandlung von Biotoptypen und ggf. Verlust von Teillebensraumen der Flora und
Fauna)

24 Kurzdarstellung der MaRBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von
Umwelt-auswirkungen

Um erheblich nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgiter
so gering wie moglich zu halten, sind folgende Mal3nahmen geplant:

¢ Gelandemodellierungen werden so gering wie moglich gehalten.

¢ Es werden bei der Gestaltung landschaftstypische Elemente verwendet.

e Vorhandene Leitungen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

e Der Erhalt der angrenzenden Gehdlzstrukturen sowie Festsetzungen zur
Gebaudegestaltung und -hdhe sind geeignete MaRnahmen, das geplante Gebaude in
das Landschaftsbild einzupassen, negative Beeintrachtigungen zu vermeiden und
das Landschaftsbild aufzuwerten.

Um baubedingte Eingriffe zu minimieren, werden folgende MaRhahmen vorgeschlagen:

e Beschrankung des Baubetriebes auf das unbedingt notwendige Mal3,
flachensparendes Arbeiten, Begrenzung der Baufelder und Sicherung nicht
bendtigter Bereiche vor Befahren;

e Das Befahren mit schweren Maschinen darf nur bei geeigneten Bodenverhéltnissen
erfolgen, um die Verdichtung zu minimieren. Nach Beendigung der Baumafinahmen
ist der Boden entsprechend DIN 18915 tiefgrindig zu lockern.

e Einsatz von gerdusch- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und Maschinen;

e ordnungsgemalfe Lagerung und Wiedereinbau von Oberboden;

o Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Lagerung von Baustoffen und Befahrung
des Gelandes mit Baumaschinen;

o tiefgrindige Lockerung nicht vermeidbarer Bodenverdichtungen;
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e fachgerechte Entsorgung von Bauabfallen, Verpackungsmaterialien u. &.;

e notwendige Gehdlzrodungen auf3erhalb der Brutzeit, d. h. im Zeitraum Oktober bis
Marz.

2.5 Bewertung verbleibender Eingriffsfolgen

Kdnnen mit den geplanten Malinahmen innerhalb des Plangebietes die Eingriffsfolgen fur die
Schutzguter Boden, Wasser, Flora, Fauna und Landschaftsbild nicht vollstandig kompensiert
werden, sind zusatzliche MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft vorzuhalten.

Die Funktionsverluste werden durch geeignete Kompensationsmafihahmen ausgeglichen.
Der Umfang und die Art der Kompensationsplanung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald. Die Festsetzung der
KompensationsmafRhahmen erfolgt im weiteren Verlauf des Planverfahrens.

2.6 Planungsverzicht

Tiefgreifende Veranderungen in Bezug auf die Biotop- und Nutzungsstrukturen des
Untersuchungsraumes sind ohne die Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu
erwarten. Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wird die derzeitige Umweltsituation im
Plangeltungsbereich im Wesentlichen erhalten bleiben.

2.7  Vorschlage zur Abgrenzung der Untersuchungsraume

Es treten schutzgutbezogen Wirkungen mit unterschiedlichen raumlichen Ausdehnungen
auf, die als fur die Umweltbereiche angepasste Untersuchungsgebiete berlicksichtigt
werden.

2.7.1 Schutzgut Klima/Luft

Fur das Schutzgut Klima und Luft wird die Betrachtung des Plangebietes fir ausreichend
erachtet.

2.7.2 Schutzgut Boden

Flr das Schutzgut Boden wird vorgeschlagen, die Betrachtungen auf den Geltungsbereich
der Satzung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 zu begrenzen.

2.7.3 Schutzgut Flache

Fir das Schutzgut Boden wird vorgeschlagen, die Betrachtungen auf den Geltungsbereich
der Satzung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 zu begrenzen.
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2.7.4 Schutzgut Wasser

Far das Schutzgut Grundwasser wird das Plangebiet als Untersuchungsraum
vorgeschlagen, um die Auswirkungen im Geltungsbereich der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 zu beurteilen.
2.7.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

e Schutzgut Flora
Mit der Ausweisung des neuen Baufeldes geht eine Umnutzung und
Vegetationsveranderung im Plangebiet einher. Es wird vorgeschlagen, die angrenzenden
Biotope in die Betrachtungen einzubeziehen.

e Schutzgut Fauna
Im Rahmen der Erarbeitung einer artenschutzrechtlichen Abhandlung (Kurzform
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag) werden mogliche Vorkommen sowie die Betroffenheit
artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben tberpruft.
2.7.6 Schutzgut Landschaftsbild
Mdogliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollen durch die Betrachtung des
Plangebietes von Standorten aus ermittelt werden, von denen ganz oder teilweise
Sichtbeziehungen/-achsen zum Plangebiet bestehen.
2.7.7 Schutzgut Mensch
Fur das Schutzgut Mensch werden Wohnumfeld und Erholungsfunktion als
Untersuchungsraum vorgeschlagen.
2.7.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Die Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter soll sich auf das
Plangebiet beschranken.
2.8  Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus

Verlagerungseffekten und komplexen Wirkungszusammenhangen unter den Schutzgttern
zu betrachten.
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leuchtung ist gegen den Himmel sowie gegen das Kleine Haff anzublenden. (§ 9 (1) Nr. 20 6. Der Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
BauGs) und dom Text (Teil B) sowie der Begrindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesenti-
hen berls veriegenden Umveibezageren Salungnahmer, ‘Abs. 2 BauGB n der
6 Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB) ZeitVOM ............. bis zum . wahrend folgender Zeiten
ie entsprechend der festgesetzten nicht {iberbaubaren bzw. nicht fir Nebenanlagen Montag 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr und 13:00 Uhr bis 15:00 Uhr
61 oi tsprechend der fesigesatzlen GRZ nicht berbaubs b ht fur Nebe lag Dienstag A:00 Uhr his 12:00 Uhr und 13:00 Uhr his 15:00 Uhr
geman § 19 Abs. 4 BAUNVO nutzbaren Flacnen der Baugrundsidoke sind nach Wiederher - Diensing 200 L bis 12100 Une i 1300 e bis 15:00 Une . .
Slons ot ntaricnen Bodnduenassghan garerscn snegon w2 plogen. 5 9 (1 i 00 Ut 1200 Unrund 1300 Uhe e 1900 Uie Gemeinde Zirchow
Nr. 25 BauGB) Freitag 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr
2u jodsrmanns Einsicht afentich aus
Dor o Argsng o s o e S e | = VORENTWURF -
[ Festsetzungen iiber drtliche Bauvorschriften iber die Homepage des Amtes Usedom-Std unter der Adre: stellt.
(59 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 und § 86 LBau0 M-V) Ol e Al [t i dan Him,doss st o e wivnd g 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
Ko i dass i i
1 Dacher et geanare Selngnapmen berdor a,,c..wa,s.mg ver e 3 Ardorang sos Do - A “ ; :
Hanes N1 nberdckichil blaben komr, am i amicnen eonar 200 | ,Vitalwelt Inseltrdume” der Gemeinde Zirchow
14 Dachform und Dachneigung Amtes Usadom-Sud ortsabiich bakannt gomacht worden.
Es sind ausschiieich geneigte Dacher zwischen 10° und 55° Dachneigung sowie Flach- Ubersichtslageplan zur Lage des Bebauungsplanes
dacher zuldissig. Fir unergeordnats Bautell und Nebenarlagen konnen andere Dachformen Zichow,
und Dachneigungen zugelassen werden.
Der Birgermeister Siogel
Sateldécher mit Krippelwaim, Shed-Décher und Fohidacher aus Schlfron] sind als Dach-
m icht zulssig.
a si " 7. Di van der Planung berihrien Betrcen und sonsigen Trager fenticher Belange sind gemit § &
Flachdacher Uber 50 m* sind zu begrinen, mit Schreiben Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und
12 Dachgestatun et i afoniche Ausegung i Kerrins G656zt v
o 9 Die Beteiligung der Nachbargemeinden erfolgte qemar& 52 Abs. 2 Bauc
Oachgauban it ot s 7.0 m s, Do Gt maverr Cautenda 19
der Trauflinge nich Gngeachiel dessen it fir das Baugebet SO 12 eind Zrchow.
Motstan 1250 -
(Gesamibrefe von 7.0 m zulissig
- Der Birgermeister Siegel
13 Dachdeckung
in des sind Dachziegel, Dachpfannen,
w 5. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Fléchen Kieinformatige Dachplatten und Betondachsteine in roter, rotbrauner, schwarzer oder anthra- 8. Die Gemeind Zirchow hat in ihrer Sitzun die vorgebrachten Stellung-
che Festsetzungen itwoner Deckung zubasy, Woderi sind inkblechieckungon such in Kormpinagon Tt nahmen der Offentichkeil sowie die vorgebrachten S(e\lungnshmen e Behorden und dor sonsigen
e e von Natur und Landschaft e Deokns oiaton Triger Sfenticher Belang geprit.Das Ergo
(89 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) neneinstrahlung stark refleklieren Somanialaion i zuléssig
1. Artder baulichen Nutzung ) Zieh
(61 bis 1 der Baunuizungeverordnung-8auNVO) @  ErhatcerBaume 2 Fassade o
Dor Burgermeistor jogal
‘Sondergebiet (§ 10 BauNVO) 6. Sonstige Planzeichen 21 Fassadengestaltung er Birgermeister Siegel
Ferienhausgebiet
Fir i FosadangestalungdorHaut und Nebongabauds s cerhl ds Sokds lge-
2. Maf der baulichen Nutzung Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des mein nur Ziegel- baw. . Der Enturt der &, Andarung des Bebauungsplanes .. bestahend aus e Planzeichung (Tl A)
A N S CA e, 142 BauvO) Bebauungsplanes. (§9 Abs. 7 BauGB) Putzfassaden, Putzfassaden mit Stuck-Gliederung lobvelos bossiert und Holzverkleidungen in und dem Text (Teil B), wurde der Gemeindevertratung als Satzung beschiossen.
N ie Begrindung der Andemn des. Bebauun jsplanes Nr. 1 wurde mit Beschluss der Gemeinde-
Baufeldnummer gedeckter Farbgebung zuldssig Die Begrindung der 8. g g5l
Grundflachenzahl als Hchstmal Vvertretung vom .............. gebilligt.
Untergeordnete Bautele und Sockel sowie sonstige Nebenanlagen konnen eine andere Mate-
3. Bauweise, Baulinien, Baugrer Umgrenzung von Fléchen fir Stellplatze. tial- und Farbgestaltung erhalten. Zulissig sind Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk, Putz, Kombi- Plangrundlagen:
(5 Abs. 1 Nr 2 BauGB, 56 22 6nd 23 BauNvO) marenzang o nationen von P Naturstein, und Sichtbeton. Zirchow,
Der Birgermester Siegel - Flurgrenzen aus aktuellen ALKIS-Daten vom Kataster- und Vermessungsamt des
Baugrenze 7. Hinweise Keramischia Fliason und sonstige Landkreises Vorpommenn-Greifswald  (Stand September 2021)
g 5 1 neseinale Narbungen sovi soreios gmaende, rale,leueende oder segeinde Mawr:
28 L ! jontungen ingen si
e Bauweise & Flstioksaummer alen, Beschichtungen baw. Farbgebungen sind unzussig
———  Flusticksgrenzen 3 Werbeanlagen
10. Der katastermatige Bestand s 82 g boschonig Hasicen dorage-
r dic 8. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig. Leuchtschilder, Lichtwerbung richtigen Darstellung der Gmnzvunk(e gitt der Verhehall dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die Planverfasser:
" und Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen — oo e e rechveradicneFiakars m Hofsas 1 eriogt Rograseanspiicho ronmen HoH avge. NeP
(§9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB) GRZ anlagen sind unzulassig, D. Neuhaus & Partner GmbH
5
avweise | 1 g»hmmhmg 4 Einfriedungen Ankdam, ..
Zuckbesimming oz schenzan o SRR R
41 Zuffentichen Verkshrsflichen sind bickdichts Einfredungen nur bis zu einer Hehe von 2,0 Kataster-und Siegel
o =offene Bauweise
b, = Einzel- und Doppelnauser Vorhandene Zéune. Datum:  14.03.2022 Malistab:  1:250
/B =700/ 841 (050 Aliplan 2022
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