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Offentlich 23.02.2022 Gemeindevertretung Zirchow Entscheidung

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Zirchow. Es wird im Norden durch die Bundesstralle
110, im Osten durch einen Wohnblock und Kleingarten, im Stden durch die Kreisstralte 43
(Lindenstrafie) und im Westen durch einen feuchten Niederungsbereich begrenzt.

In die Uberplanung werden die Flurstiicke 123 und 125/1 (Baugrundstiicke) sowie eine
Teilflache des Flurstliickes 126 (LindenstralRe), Flur 5, Gemarkung Kutzow, einbezogen.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rd. 18.606 m?2.

1.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 2 fir das ,Wohngebiet an der Lindenstralle in
Zirchow" mit der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrundung wird in der
vorliegenden Fassung von 12-2021 gebilligt.
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Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 2 fir das ,Wohngebiet an der Lindenstralle in
Zirchow*® von 12-2021, bestehend aus

Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B),

Begrindung,

Checkliste fir die Umweltpriifung

Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP),

Schalltechnischer Untersuchung und

den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen

ist nach § 3 Abs. 1 BauGB offentlich auszulegen und die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB von der Auslegung zu benachrichtigen.

Grundlegende Inhalte der Bestandteile des Vorentwurfes:

In der Planzeichnung (Teil A) werden die Planziele entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanZV) dargestellt und im Text (Teil B) durch
Festsetzungen konkret definiert.

In der Begrundung werden Inhalte, Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung
erlautert.

Als stadtebauliche Zielsetzung wird die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
geman § 4 BauNVO festgesetzt. Die Berucksichtigung der
immissionsschutzrechtlichen Belange erfordert die Gliederung des Plangebietes in
die Baugebiete 1 und 2.

Im Baugebiet 1 wird eine Riegelbebauung parallel zur Bundesstralle 110 festgelegt.
Im Baugebiet 2 wird eine Bebauung mit Einfamilienhdusern zugelassen.

Die Kapazitdt des Plangebietes wird gemal den Festsetzungen zur Grofle der
Baugrundstlcke i.V.m. der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
mit rd. 22 Wohneinheiten prognostiziert.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Die Gemeinde Zirchow verfugt Uber einen wirksamen teilgenehmigten
Flachennutzungsplan in der Fassung der 1. Anderung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 befindet sich innerhalb der von der
Genehmigung ausgeschlossenen geplanten Wohnbauflachen.

Die Planungsziele flir das Bebauungsplangebiet Nr. 2 befinden sich somit noch nicht
mit den gesamtgemeindlichen Planungen in Ubereinstimmung.

Die Gemeinde Zirchow hat daher im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 auch die Aufstellung einer 1. Ergadnzung des
Flachennutzungsplanes beschlossen.

Im Rahmen der 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zirchow
erfolgt die Ausweisung der Plangebietsflache als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO.

Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist
durchzufiihren. Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, zu bertcksichtigen.

Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen Schutzguter werden im Rahmen
der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und bewertet.
Im Rahmen des Vorentwurfes wird zunachst die Checkliste zur Umweltpriifung mit
Vorschlag des Untersuchungsrahmens den Tragern Ooffentlicher Belange zur
Stellungnahme Ubergeben.
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Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, welche sich im

Emissionsansatz mit dem auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm

auseinandersetzt. Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass

durch die Verkehrsgerauschimmissionen die Schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 nachts und tags Uberschritten werden. Zur

Berlcksichtigung der Belange des Schallschutzes werden daher folgende

Schallschutzmalinahmen festgesetzt:

- Zum Schutz vor Verkehrslarm von der Bundesstralle 110 ist an der nordlichen
Seite des Plangebietes im Baugebiet 1 parallel zur Larmquelle ein
durchgehend geschlossener Gebauderiegel zu errichten.

- Es sind bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche vorzusehen.
(Anforderungen an die Luftschalldammung von  Aufllenbauteilen,
Grundrissgestaltung der Wohn- und Schlafraume)

- Im Baugebiet 2 ist die Errichtung baulicher Anlagen so lange unzulassig, bis
die im Baugebiet 1 vorgeschriebene Riegelbebauung vollstdndig hergestellt
ist.

Im Ergebnis des Fachbeitrags mit Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wurde festgestellt, dass unter
Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen sowie durch CEF-
MafRnahmen die Verbotstatbestdnde der Tétung, Schadigung und Stérung gemaR §
44 BNatSchG nicht  ausgelést  werden. Eine  artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

Folgende nach Einschatzung der Gemeinde Zirchow wesentliche umweltbezogene
Stellungnahmen liegen bereits vor:

3

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern (Stellungnahme vom
15.06.2016 zur Planungsanzeige)

Geplante Wohneinheiten und Standort sind vor dem Hintergrund der innerdrtlichen
Entwicklungspotentiale sowie der gesamtgemeindlichen Planungsziele darzustellen
und zu begrinden. Der Eigenbedarf fur die geplanten Wohneinheiten ist
nachzuweisen.

Die Belange der Tourismusraume sind bei der Planung zu bertcksichtigen.

Landkreis Vorpommern - Greifswald (Stellungnahme vom 06.09.20216 zur
Planungsanzeige)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirchow ist im Parallelverfahren zu
erganzen. Der gemeindliche Eigenbedarf ist anhand der gesamtgemeindlichen
Entwicklungsziele darzustellen und zu begrinden. Die Vereinbarkeit mit den
naturschutz- und immissionsschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen sowie die
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ist nachzuweisen.

Der Beschluss ist gemaf § 3 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt zu machen.

Beratungsergebnis
Gesetzl. Zahl TR Ausgeschlossen
d. Mitglieder Anwesend | Einstimmig JA NEIN Enthaltung (Mitwirkungsverbot)
Gremium
Gemeindevertretung
Zirchow 9 8 X 8
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Beschlussblatt
(Beratungsverlauf der Vorlage GVZi-0194/22)

Beschluss:

23.02.2022 Gemeindevertretung Zirchow
S1/2022/892/053

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Zirchow. Es wird im Norden durch die Bundesstralle
110, im Osten durch einen Wohnblock und Kleingéarten, im Stden durch die Kreisstralte 43
(Lindenstrafie) und im Westen durch einen feuchten Niederungsbereich begrenzt.

In die Uberplanung werden die Flurstiicke 123 und 125/1 (Baugrundstiicke) sowie eine
Teilflache des Flurstliickes 126 (LindenstralRe), Flur 5, Gemarkung Kutzow, einbezogen.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rd. 18.606 m?2.

1.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 2 fir das ,Wohngebiet an der Lindenstralle in
Zirchow" mit der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrundung wird in der
vorliegenden Fassung von 12-2021 gebilligt.

2.
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 2 fir das ,Wohngebiet an der Lindenstralle in
Zirchow* von 12-2021, bestehend aus

- Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B),

- Begrindung,

- Checkliste flr die Umweltprifung

- Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen

Prufung (saP),
- Schalltechnischer Untersuchung und
- den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
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ist nach § 3 Abs. 1 BauGB o6ffentlich auszulegen und die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB von der Auslegung zu benachrichtigen.

Grundlegende Inhalte der Bestandteile des Vorentwurfes:

In der Planzeichnung (Teil A) werden die Planziele entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanZV) dargestellt und im Text (Teil B) durch
Festsetzungen konkret definiert.

In der Begriindung werden Inhalte, Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung
erlautert.

Als stadtebauliche Zielsetzung wird die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
geman § 4 BauNVO festgesetzt. Die Berucksichtigung der
immissionsschutzrechtlichen Belange erfordert die Gliederung des Plangebietes in
die Baugebiete 1 und 2.

Im Baugebiet 1 wird eine Riegelbebauung parallel zur Bundesstralte 110 festgelegt.
Im Baugebiet 2 wird eine Bebauung mit Einfamilienhausern zugelassen.

Die Kapazitat des Plangebietes wird gemal den Festsetzungen zur GrofRe der
Baugrundstucke i.V.m. der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
mit rd. 22 Wohneinheiten prognostiziert.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Die Gemeinde Zirchow verfligt Uber einen wirksamen teilgenehmigten
Flachennutzungsplan in der Fassung der 1. Anderung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 befindet sich innerhalb der von der
Genehmigung ausgeschlossenen geplanten Wohnbauflachen.

Die Planungsziele fur das Bebauungsplangebiet Nr. 2 befinden sich somit noch nicht
mit den gesamtgemeindlichen Planungen in Ubereinstimmung.

Die Gemeinde Zirchow hat daher im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 auch die Aufstellung einer 1. Erganzung des
Flachennutzungsplanes beschlossen.

Im Rahmen der 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zirchow
erfolgt die Ausweisung der Plangebietsflache als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO.

Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist
durchzufuhren. Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, zu berlicksichtigen.

Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen Schutzguter werden im Rahmen
der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und bewertet.
Im Rahmen des Vorentwurfes wird zunachst die Checkliste zur Umweltpriifung mit
Vorschlag des Untersuchungsrahmens den Tragern o6ffentlicher Belange zur
Stellungnahme Ubergeben.

Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, welche sich im

Emissionsansatz mit dem auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm

auseinandersetzt. Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass

durch die Verkehrsgerauschimmissionen die Schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 nachts und tags Uberschritten werden. Zur

Berlcksichtigung der Belange des Schallschutzes werden daher folgende

Schallschutzmalinahmen festgesetzt:

- Zum Schutz vor Verkehrslarm von der Bundesstral3e 110 ist an der nordlichen
Seite des Plangebietes im Baugebiet 1 parallel zur Larmquelle ein
durchgehend geschlossener Gebauderiegel zu errichten.

- Es sind bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
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schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche vorzusehen.
(Anforderungen an die Luftschalldammung von  Auflenbauteilen,
Grundrissgestaltung der Wohn- und Schlafrdume)

- Im Baugebiet 2 ist die Errichtung baulicher Anlagen so lange unzulassig, bis
die im Baugebiet 1 vorgeschriebene Riegelbebauung vollstandig hergestellt
ist.

Im Ergebnis des Fachbeitrags mit Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde festgestellt, dass unter
Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen sowie durch CEF-
MafRnahmen die Verbotstatbestdnde der Tétung, Schadigung und Stérung gemal §
44 BNatSchG nicht  ausgelést  werden. Eine  artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

Folgende nach Einschatzung der Gemeinde Zirchow wesentliche umweltbezogene
Stellungnahmen liegen bereits vor:

3

Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern (Stellungnahme vom
15.06.2016 zur Planungsanzeige)

Geplante Wohneinheiten und Standort sind vor dem Hintergrund der innerértlichen
Entwicklungspotentiale sowie der gesamtgemeindlichen Planungsziele darzustellen
und zu begrinden. Der Eigenbedarf flr die geplanten Wohneinheiten ist
nachzuweisen.

Die Belange der Tourismusraume sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

Landkreis Vorpommern - Greifswald (Stellungnahme vom 06.09.20216 zur
Planungsanzeige)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirchow ist im Parallelverfahren zu
erganzen. Der gemeindliche Eigenbedarf ist anhand der gesamtgemeindlichen
Entwicklungsziele darzustellen und zu begrinden. Die Vereinbarkeit mit den
naturschutz- und immissionsschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen sowie die
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ist nachzuweisen.

Der Beschluss ist gemaf § 3 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt zu machen.
Beschluss-Nr.: GVZi-0194/22
Ja-Stimmen: 8

GVZi-0194/22 ungeandert beschlossen

Wendlandt
Blrgermeister Siegel
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