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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr, 5a , Landhotel Ziirkvwitz*
Gemeinde Wiek / Riigen

Begriindung

1) _Grundsitze
1.1) Geltungsbereich / Ziele der Planung

Die Planung erstreckt sich auf einen Bereich siidlich der Kurklinik bis zur ehemaligen Milchvie-
hanlage in Zirkvitz. Die Planung umfasst die Flurstiicke 74/3 und 74/4 der Flur 1, Gemarkung
Wiek.

Die Grofie des Plangebiets betragt 1,9 ha.

1.2) FNP / Raumordnung

Der FNP in der Fassung der 5. Anderung stellt den Planbereich einheitlich als sonstiges Sonder-
gebiet nach § 11 BauNVO, Zweckbestimmung Hotelgebiet, dar. Die Vorgaben des Fldchennut-
zungsplans werden umgesetzt; die Planung wird damit gemag § 8(2) Satz 1 BauGB aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt.

Das Amt fur Raumordnung sieht den angestrebten qualitativen wie quantitativen Ausbau des
Tourismus mit Schreiben vom 12.03.2003 in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

1.3) Schutzobjekte im Plangebiet

Der Planbereich liegt innerhalb des Kisten- und Gewdésserschutzstreifens nach § 19 NSchG M-V
bzw. § 89 LWaG M-V.

Im Planungegebiet befindet sich ein nach § 20 LNatSchG M-V geschiitztes Biotop (Kleingew&s-
ser). Eine ebenfalls im Plangebiet als Biotop kartierte Gehdlzgruppe ist nicht mehr vorhanden.
Entlang der Kliffkante bestehen Einzelbdume, deren Standfestigkeit zudem bezweifelt werden
muss (ein Ahorn, drei Pappeln).

Denkmaler / archaologische Fundstétten sind im Plangebiet nicht bekannt. Die allgemeine Sorg-
faltspflicht bleibt hiervan unberihrt.

1.4) Schutzgebiete in der ndheren Umgebung

In der naheren Umgebung befindet sich das geplante Naturschutzgebiet "Kistenzonen des Wie-
ker Boddens und Rassower Stroms”, das durch ausgedehnte intakte Flachwasser- und Kiisten-
saumbiotope gepragt wird. Schutzzweck ist die Begrenzung der vorhandenen Nutzungen auf das
bisherige Mall und die Verhinderung einer Nutzungsintensivierung. Das Vorhaben fiihrt zwar zu
einer Zunahme touristischer Nutzung, eine verantwortungsbewusste Besucherlenkung vorausge-
setzt wird sich das Vorhaben nicht negativ auf das NSG auswirken.

Moérdlich angrenzend auf dem Geldnde der Kurklinik befindet sich ein Waldstick geman
§ 2 LWaldG M-V. Mit baulichen Anlagen wird ein Abstand von 30 m gemé&R den Vorgaben des
LWaldG M-V eingehalten. Der Abstandsbereich wird als von baulichen Anlagen freizuhaltend dar-
gestellt.

1.5) UVP

Angesichts der ﬂberscbreitung des Schwellenwerts in Nr. 18.1.2 der Anlage 1 zum Gesetz zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie wurde zum Vorhaben eine Allgemeine Vorprifung
durchgefiihrt (Siehe Anlage 1).
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Die Allgemeine Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

1.6) Vorhabentrdager
Vorhabentrdger ist Herr René Redmann, Stralle der Jugend 23, Wiek / Rugen.”

2) Stiédtebaulicher Entwurf

2.1) Allgemeines Entwicklungskonzept fiir Zurkvitz

MNachdem die urspriinglichen Plane, im Anschluss an die Kinderkurklinik weitere Kur- und Reha-
Einrichtungen anzusiedeln, sich im VYergleich mit den realistischen Entwicklungsmdéglichkeiten der
Gemeinde Wiek als Gberdimensioniert erwiesen haben, strebt die Gemeinde im Bereich Zirkvitz
in Ubereinstimmung ihrer Lage im Tourismusschwerpunktraum den weiteren Ausbau des touristi-
schen Angebots an. Die Flache liegt unmittelbar am Bodden und eignet sich deshalb fir hoch-
wertigen Tourismus. Bisher blieb der Bereich Zirkvitz nicht zuletzt angesichts der wenig ansehnli-
chen landwirtschaftlichen Anlagen abseits der allgemeinen Entwicklung des Ortes. Wahrend mit
der Sanierung des historischen Dorfkerns sowie dem Ausbau des Hafens die Ortslage ihrer touri-
stischen Zielsetzung entsprechend hergerichtet werden konnte, muss der Bereich Zirkvitz weiter-
hin als stadtebaulicher Missstand bezeichnet werden.

Die Gemeinde erhofft sich von dem Hotelprojekt im Bereich Zlrkvitz eine Aufwertung dieses Orts-
teils, der weitere private Investitionen nach sich ziehen wird. Gleichzeitig wird sich die Gemeinde
mit der Planung wenigstens im Planbereich die Fldchen flir den zuk(nftig geplanten Ausbau der
Strandpromenade sichern, die Zirkvitz mit der Orislage sowie dem neu ausgebauten Hafen ver-
binden soll. Ein entsprechendes Wegerecht (Fuk-/Ragweg zugunsten der Allgemeinheit) flr das
bisher eingezdunte Planungsgebiet wird festgesschrieben. Der Ausbau des Promenadenweags ist
jedoch nicht Gegenstand des Vorhabens, da bisher keine Wegerechte fiir die nérdlich und sid-
lich angrenzenden privaten Grundsticke bestehen.

2.2) Konzept Hotel

Zentraler Gegenstand der Planung ist die Errichtung eines kleineren wellnessorientierten Landho-
tels mit 100 bis 150 Betten, das im Zusammenhang mit beziehungsweise als Ergéanzung zu einer
derzeit in Planung / in Bau befindlichen Anlage des selben Vorhabentragers im Hafen betrieben
werden soll (Ferienwohnungen mit Gastronomie und Welinessbereich).

Die derzeitige Planung sieht eine aufgelockerte Anlage aus mehreren kleineren Gebauden vor,
die sich locker um ein Haupthaus gruppieren. Die Hierarchie der Geb&ude, die sich auch in der
abgestuften Geschossigkeit wiederspiegelt, wird bedingt durch die unterschiedliche Mutzung: Der
Hauptbaukérper nimmt die Rezeption sowie weitere zentrale Einrichtungen auf (Gastronomie,
Wellness- und Fitnessbereich, evil. Seminarrdume).

Das Hotelkonzept einer in einzelne, separtate Baukérper aufgeldsten Anlage verbindet die An-
nehmlichkeit des Hotels mit seinem zentralen Serviceangebot mit der Wohnlichkeit von individuel-
len Ferienappartements, Es eignet sich damit insbesondere fir einen Standort abseits der Ortsla-
ge. Vergleichbare Anlagen an der Ostseekiiste sowie auch auf Rigen direkt kénnen eine Uber-
durchschnittlich hohe Auslastung Gber das gesamte Jahr erreichen.

2.3) Konzept Landschaft

Zentraler Punkt der stadtebaulichen Konzeption ist die Inszenierung der landschaftlichen Qualita-
ten des Standorts:

0 Ausrichtung und Lenkung des Blicks nach Westen auf das Nordende von Hiddensee, so dass
die landschaftsbildstérenden Plattenbauten in Dranske verborgen bleiben; gleichzeitig schaf-
fen die Baumgruppen einen ,Vordergrund®, der die grofte, (an sich langweilige) Wasserflache
spannend zur Geltung koemmen |&sst.
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0 Abgrenzung des éffentlichen Bereichs der Promenade vom Hotelpark durch eine naturnah ge-
staltete Feuchtzone mit Wasserflidche: der Hotelbau steht schon aus Hochwasserschutzgriin-
den erhoht (Fertigboden EG 2,30 m {1.H.N.), so dass der Ausblick auf den Bodden nicht behin-
dert wird. Die zum Hotel gehorende Liegewiese liegt tiefer und ist damit windgeschitzt.

0 Anordnung der Stellpldtze im Osten zur L 30 hin, so dass das Umfeld der Bauten autofrei
bleibt.

2.3) Flachenbilanz | Kapazitét

Flichen Grifle Anteil

Sondergebiet Holel 12.647 gm 65,80%
davon:  bebaute Flachen gemil GRZ 0,3 3.784 gm

davon 4.60 gm mit || Voligeschossen davon 1.407 mit Il Vollgeschossen

teilversiegelte Flachen gemat § 19(4) BauNVO

5.691 gm

Gartenfidchen f Hotelpark 6.956 gm
Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft 6.559 gm 34,12%
Griinflachen / Verkehrsgriin 15 gm 0,00%
Gesamigebiet 18.221 gm 100,00%

Bei voller Ausschdpfung des rechtlich Zul&ssigen resultiert eine max. BGF von ca. 5.200 gm; bei
Hinzurechnung eines ausgebauten Dachgeschosses max. ca. 7.700 gm BGF. Bei Abzug von ca.
30 % fiir Konstruktions- und Verkehrsflédchen verbleiben ca. 5.400 gm fir Haupt- und Nebennutz-
flachen. Insbesondere letztere (incl. Haustechnik) diirfen einer angesichts des groRen finanziellen
Aufwands (Hochwasserschutz) unwahrscheinlichen Unterkellerung nicht vernachlassigt werden.

Derzeit wird folgendes Raumprogramm vom 1I|.|7"r::rh.*:-zt:uar‘-trr.-*é;;u?:r angestrebt:

130 standardgerechte Hoteldoppelzimmer (40 gm) 1.200 gm

j4D Doppelzimmer als Appartements mit getrenntem Wohn- / Schlafbereich (55 gm) 2.200 gm |
jZentrale Flachen (Empfang mit 100 gm, Gastronomie mit Kiiche mit 250 gm, 1.000 gm
I'Wellness mit 350 gm, Seminarbereich mit 200 gm, Biiro-/Personal mit 100 gm)

;Euswmschgrl. Haustechnik, Lagerrdume 600 qm-
|Gesamt ca, 5200gm !

2.4) Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird durch den bestehenden Weg (Fist. 74/5) erschlossen, der auf Hohe des
Plangebiets von der L30 abzweigt.

2.5) Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird neu aufgebaut:

Wasserversorgung

Die Trinkwasserleitung verlduft parallel zur L 30, ein direkter Anschluss ist méglich. Die Feuer-
l6schwasserversorgung kann tber den nahegelegenen Bodden erfolgen. Der Abstand aller Ge-
baude von einer méglichen Entnahmestelle ist deutlich geringer als 300 m.

Erdgas
Die vorhandene Erdgasleitung verlduft parallel zur L 30; ein direkter Anschluss auf Hohe des

Plangebiets ist méglich.

Abwasser
Ein Anschluss an die Kanalisation der Ortslage Wiek ist grundsatzlich méglich; Anschlusspunkt
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ist das Ende des Netzes in der L30, am Ausgang des Ortsbereichs etwa auf Héhe des letzten
gstlich der Landstralte gelegenen Einfamilienhauses. Derzeit werden Gesprache mit dem Zweck-
verbandiiber die Modalitdten eines Anschlusses gefihrt.

Niederschlagswasser
Die Niederschlagswasserentsorgung obliegt dem privaten Bauherrn. Anlagen des Wasser- und

Bodenverbands sind im Planbereich nicht vorhanden. Derzeit wird bereits das Niederschlagswas-
ser des angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebs in den im Plangebiet bestehenden Teich ein-
geleitet und durch einen Uber- / Ablauf in den Bodden weitergeleitet.

2.6) Immissionsbelastung

Unmittelbar siiddstlich des Plangebiets besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb mit nicht unerheb-
lichen Geruchsemissionen (Rinderhaltung). Es handelt sich um eine Nachzuchtanlage mit einer
Gesamtkapazitat von max. 240 Rindern, die hier bis zu einem Alter von maximal 2,5 Jahren ge-
halten werden. Geruchsemissionsquellen der Rinderanlage sind die Stallgebdude, das Silagela-
ger, die Dunglege und das Jauchelager. Der Emissionsschwerpunkt der Rinderanlage ist ca. 150
m weit entfernt.

Der Konflikt wurde in einem Geruchsgutachten des TUV untersucht, das sich auf die Geruchsim-
missions-Richtlinie des Landes Mecklenburg-Vorpommern stitzt. Die Hotelnutzung ist in ihrer
Schutzwiirdigkeit dem Wohn und Mischgebiet gleichzustellen, Zul8ssig ist ein Immissionswert
(IW) von 0,1, was bedeutet, dass an maximal 10% der Jahresstunden Gerliche wahmehmbar
sein dirfen. Grundséatzlich gelten die Immissionsschutzwerte nur fir Bereiche, in denen sich Per-
sonen nicht nur voribergehend aufhalten. Fir den ausschliellich fiir Stellplétze genutzten ostli-
chen Bereich ist deshalb der Immissionswert nicht anzuwenden.

Das Gutachten kommt zu dem Fazit, dass erhebliche geruchsbelastigungen im Sinne des Bunde-
simmissionsschutzgesetz fir das geplante Landhotel nicht zu erwarten sind. Geruchswahrneh-
mungen zu einem bestimmten Prozentsatz (<10% der Jahresstunden) sind aber nicht villig aus-
zuschlieften. Diese Geruchswahmehmungen sind nicht als erhebliche Belastigungen zu bewer-
ten. Beim derzeitigen Betrieb sind die Geruchsbeldstigungen in der Umgebung noch wesentlich
geringer, da der zum Landhotel néchstgelegene Stall derzeit nicht genutzt wird und wahrend der
Vegetationsperiode ein Teil der Rinder auf der Weide ist.

3) Begriindung der grundlegenden Festsetzungen

3.1) Art und MalB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt in Ubereinstimmung mit dem FNP in der Fassung der 5. Anderung ein
Sondergebiet nach § 11 BauNVO, Zweckbestimmung Hotelgebiet, fest. Als Erganzung der Hotel-
nutzung mit ihren Funktions- (wie Gastronomie, Seminarrdume, Weliness- und Fitnessbereich)
und Nebenfldchen (wie Wascherei, Blro, Lager) sind nur Betriebs- und Personalwohnungen zu-
lassig, die dem Betrieb zugeordnet und in Umfang (Grundflache, Baumasse) untergeordnet sind.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird gestaffelt, um eine lockere Gebaudegruppe zu errei-
chen. ldeelles Vorbild ist eine Guitanlage mit einem dominierenden Hauptgeb&ude, das unterge-
ordneten nebengebduden umgeben ist. Das Hauptgebiude ist im Fall des Landhotels das Zen-
tralgebdude mit der touristischen Infrastruktur (Gastronomie, Wellness- und Seminarbereich), das
von den Appartementgebduden umgeben wird. Die lockere Gebaudegruppe wird sich gut in die
Landschaft einflgen.

Die Zweigeschossigkeit ist im Umfeld vorhanden (denkmalgeschiitzte Kurklinik); auch die sudlich
und éstlich angrenzenden landwirtschaftlichen Bauten weisen eine vergleichbare Wandhéhe auf.
Die Firsthohe auch der zweigeschossigen Baukdrper bleibt aber deutlich unterhalb der Baumho-
he, so dass die Gebaude nicht (iber den Bodden hinweg nicht sichtbar werden.

Wial - Landhotel Zirkvilz - bagr.sdw
Salzung, Fassung vom 03.01.2005 Seite 5 von 13



3.2) Offentlich nutzbarer Griinbereich der Promenade

Im Bereich der Kiiste (westlicher Rand des Plangebiets) wird eine Griinanlage mit &ffentlicher
Promenade eingeplant. Die fir die Promenade benotigte Flache stellt der Vorhabentréger der
Gemeinde zur Verfligung, die Sicherung erfolgt (iber ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit.
Der sidliche Anschluss wird im B-Plan fir die Ortslage Zirkvitz gesichert, die Eigentiimer der be-
troffenen Flachen haben der Gemeinde bereits vorab ihre Zustimmung bekundet.

4) Wirtschaftliche Auswirkungen der Planung
4.1) Entwicklung des Tourismus

Der FNP stellt im Erlduterungsbericht fest: Der wichtigste zuktlinftige Wirtschaftsfaktor fir Wiek ist
der Tourismus. Die Insellage und landschaftslichen Reize (insbesondere Boddenkiiste) bieten
glinstige Voraussetzungen fir diesen Wirtschaftszweig. Dennoch ist derzeit vor allem auferhalb
der kurzen Saison die Besucherfrequenz noch unbefriedigend, obwohl mit der weitgehenden Um-
setzung der Orissanierung sowie der Neugestaltung der zentralen o6ffentlichen Bereiche bereits
grolte Anstrengungen unternommen wurden. Im Vergleich mit den Nachbargemeinden besteht
Nachholbedarf: Mit 0,8 Betten/Einwohner liegt Wiek unter den Vergleichszahlen des Amtsbezirks
Wittow (2,0 Betten/Einwohner) sowie auch des Kreises Rigen (0.9 Betten/Einw.). Die Siedlungs-
dichte in Wiek ist mit 87 Betten und Einwohner/km? gering (Durchschnitt Riigen 146 Betten und
Einwohner/km?).

Die Erg&nzung der Ubernachtungskapazitéten durch ein wellnessorientiertes Landhotel! in bevor-
zugter Lage direkt in der ersten Reihe am Bodden wird dazu beitragen, die Saison lber den kur-
zen zeitlichen Rahmen des Sommers hinaus auszuweiten. Das Wellnessangebot in Wiek ist bis-
her begrenzt, so dass mit der Planung eine Ausweitung des touristischen Angebots erreicht wird,
die den moderaten Zuwachs an Ubernachtungskapazitat Betten rechtfertigt. Die Ausrichtung auf
eine Ausweitung des touristischen Angebots wird die Gemeinde als Planungsziel im anschlieRen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplans festschreiben.

Dabei ist es als gilinstig anzusehen, dass der Investor bis Abschluss des Verfahrens bereits tber
eine qualitatsvolle Anlage im Hafenbereich verfligen wird, die mit umfangreichen Wellnessange-
boten ausgestattet ist. Das Landhotel in Zlrkvitz wird sich eher an Ruhe-suchende Géste wen-
den und sich auf Gesundheits- und Wellness-Anwendungen spezialisieren. Gerade die Zusam-
menarbeit der beiden Anlagen verspricht eine gute Auslastung auch in der Nebensaison.

4.2) Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Unmittelbar sldéstlich des Plangebiets besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb mit nicht unerheb-
lichen Geruchsemissionen (Rinderhaltung). Es handelt sich um eine Nachzuchtanlage mit einer
theoretischen Gesamtkapazitat von bis zu 240 Rindern, die hier bis zu einem Alter von maximal
2,5 Jahren gehalten werden. Der Konflikt wurde in einem Geruchsgutachten des TUV untersucht,
das zusammenfassend feststellt, dass an dem geplanten Landhotel keine erneblichen Geruchs-
belastigungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten sind.

Dabei wurde konservativ von eine ganzjahrigen Nutzung der Rinderanlage ausgegangen, obwohl
sich ein Teil der Rinder von Frihjahr bis Herbst auf der Weide befindet. Gleichzeitig wurde die
Anzahl der berlicksichtigten Rinder um die im derzeit als Lagerraum genutzte Stall 4 moglichen
zusatzlichen 40 Rinder (Jungtiere) erweitert; die berlicksichtigte Gesamtkapazitat entspricht ge-
malk Betreiberangaben der angestrebten Gréfte und sieht gegeniiber der derzeit erreichten Ka-
pazitat einen deutlichen Zuwachs var. Eine weitere mafivolle Erweiterung wird durch das geplan-
te Hotel nicht von vornherein ausgeschlossen, da die Isolinie der Uberschreitungshaufigkeit der
Geruchsschwelle in 10% der Jahresstunden noch einen Abstand von ca. 10 m zu den Gebéauden
sowie den als Liegewiese intensiv genutzten Freiflachen ausweist.

Im unmittelbaren Umfeld der Rinderanlage sind jedoch Wohnh&user vorhanden, die teilweise ei-
nen deutlich geringeren Abstand zur Rinderanlage aufweisen als das geplante Landhotel. Auch
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wenn man hier nur die Schutzwiirdigkeit eines Dorfgebiets unterstellt (IW von 0,15), bleibt die
Maglichkeiten eines weiteren Ausbaus schon wegen der geringen Abstédnde der Wohngeb&ude
von ca. nur 80 m zum Eimissionsschwerpunkt beschrankt.

Zusammenfassend kann deshalb festgestellt werden, dass dem landwirtschaftlichen Betrieb aus
der Ansiedlung des geplanten Landhotels keine neuen erheblichen Einschrankungen erwachsen.

4.3) Verkehr

Angesichts einer Kapazitdt des Hotels von max. 150 Betten wird mit folgendem maximalem Ver-
kehrsaufkommen gerechnet:;

- 150 Hausgéste: 1 Fahrt/ 2 Betten / Tag 150 Kfz /24 h
- 70 externe Géaste Wellness / Restaurant; 1 Fahrt/ 2 Gaste 7T0Kfz/24 h
- ca. 30 Angestellte: 1 Fahrt / Arbeitsplatz 60 Kfz/24 h
- Anlieferung: 10Kfz/24 h
gesamt 290 Kfz/24 h

Aus dem Gesamiverkehrsaufkommen von 290 Kfz / 24 h ergibt sich flr die Spitzenstunde (10%)
ein Verkehrsstrom von 29 Kfz / h. Bei einer Verteilung zwischen Ziel- und Quellverkehr von 70%
zu 30% resultiert ein Zielverkehr von 20 Kfz / h.

Angesichts langer Wartezeiten an der Wittower Fahre (wahrend der Hochsaison bis zu 90 Minu-
ten) wird der An- und Abreiseverkehr hauptsachlich lber die Schaabe erfolgen. An der L 30 bis
zur Wittower Fahre liegen darliber hinaus keine lohnenden Ausflugsziele (Einkaufen in den Orts-
lagen Wiek oder Altenkirchen, Strandbesuch in der Schaabe oder am Bakenberg, Ausfliige in
den Nationalpark Jasmund und die Baderorte). Deshalb wird mit einer Verteilung des Zielverkehrs
mit 60% aus Richtung Wiek (Rechtsabbieger) und 40% von der Wittower Fahre (Linksabbieger)
gerechnet. Auf den Linksabbieger entfallen damrt lediglich 8 Kfz / h.

Eine separate Linksabbiegespur ist mu:ht notwendig (Stellungnahme Stralenbauamt vom
26.11.2003), allerdings sieht die Planung die Aufweitung der Emmundung der Zufahrt vor, so
dass die Begegnung von zwei PKW mdéglich ist.

5) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Der Planungsbereich liegt aulterhalb des Vorsorgeraums Naturschutz und Landschaftspflege, der
die Ortslage Wiek umgibt. Der Vorsorgeraum Maturschutz und Landschaftspflege beginnt ostlich
der L 30.

5.1) Bestandsaufnahme

Im wesentlichen ist das Plangebiet durch Intensivgriinland geprégt. Vier einzeln stehende &ltere
Baume befinden sich im ufernahen Bereich. Ein weiterer Einzelbaum steht nahe der Zufahrt von
der L 30 aus. Nordlich der Zufahrt liegt auch ein Teil eines naturnahen Timpels (SKT) im Bereich
des Plangebietes und setzt sich auf dem Nachbargrundstick fort. Naturnahe TUmpel stellen ein
gem. § 20 LNatSchG M-V Besonders geschitztes Biotop dar. Kennzeichen eines lber diesen
Schutz hinausgehenden besonderen Wertes sind nicht zu verzeichnen, jedoch bestehen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten im Rahmean eine landschaftspflegerischen Einbindung in das Gesamtkon-
zept.

Das Gebiet wurde vom heutigen Besitzer nach Erwerb der Flachen eingezdunt und ist nicht zu-
ganglich. Derzeit werden die Flachen intensiv beweidat.

Intensivarinland auf Moorstandorten (GIO)

Hierbei handelt es sich um ein artenarmes Dauergrinland in intensiver Nutzung mit geringem
oder fehlendem Krauteranteil auf meist degradierten, frischen bis wechselfeuchten Moorbéden.

Frischwiese (GMF)
Die aulerhalb des eingezdunten und landwirtschaftlich genutzten Gebietes liegende Béschung
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zum Wieker Bodden wird aufgrund ihrer (ppigeren Artenzusammensetzung als Frischwiese kar-
tiert.

Maturnaher Tdmpel (SKT)

Unter naturnahen TUmpeln werden nicht ablassbare, naturnahe Kleingewasser zusammenge-
fasst, welche eine periodische Wasserfihrung aufweisen. Die Wasserflache ist.zumeist klein und
flach. Der kartierte Timpel weist aufgrund eines intensiven Schilfbewuchses keine offene Was-
serflache auf.

Alterer Einzelbaum (BAA)

Die Kartiereinheit Alterer Einzelbaum umfasst Badume mit einem Brusthdhendurchmesser von
mehr als 50 cm. Kartiert wurden Hybrid-Pappeln (Populus-Hybr.) und Ahorn (Acer pseudoplata-
nus).

Insgesamt ist die Umgebung durch vielfaltige Nutzungen gepragt., welche das Plangebiet direkt
oder indirekt beeintréchtigen. Der Standort kann nicht als landschaftlich ungestért angesprochen
werden.

§.2) Eingriffsbilanzierung

Die Umwandlung des Intensivgrinlands in Gartenflachen/Hotelpark bewirkt einen Verlust der vor-
handenen Biotopfunktion, jedoch werden durch Anpflanzungen und die gartinerische Nutzung an-
dere Naturraumfunktionen neu geschafien.

Der ausgleichsrelevante Vorhabensbestandteil mit einem Funktionsverlust umfasst eine Flache
von 6.971 gm. Totalverluste treten in den fiir Bebauung vorgesehenen Bereichen im Umfang von
3.794 gm auf. Teilversiegelungen beeintrachtigen ein Areal von 1.897 gm.

Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelung (Totalverlust)

Biotoptyp ode gem. ldchenver- Wertstufe Kompensationserfor- Fldchendquivalent
: Fnh!ﬁssai des brauch (m? dernis + Zuschlag  fiir Kompensation
! andes M-\ Versiegelung x
Korrekiurfaktor
: Freiraumbeeintrach-
! ligungsgrad
Intensivgriinland auf 8.3.1 - 04+05x075
Moorstandorten (G10) | 3.794,00 2.560,95
Intensivgriinland auf B.3.14 - D4+05x075
Moorstandorten (G10) 1.897,00 853,65
B1 | , gesamt: 3.414,60

Biotopbeseitigung

[  mit Funktionsverlust
Biotoptyp

ode gem. flachenver— |Wertstufe ompensationserfor- Flachendquivalent |
Schliissel des brauch ernis + Zuschlag  for Kompensation
andes M-V

I
| I ersiegelung x |
' ' orrekturfaktor ! .
‘ ‘ Freiraumbeeintréch- |l '
A | |
[ |

ligungsgrad
2.091 Q
|

Intensivgriniand auf - 0,4 x 0,75

Moorstandorten (GIO) 6.971,00
Intensivgriiniand auf 9.3.1, . - 04x075 ; .
Moorstandorten (GIO) | 5.584,00 | 1.675,20
B2 i | gesamt: | 3.766,50

Erlduterungen zum Kompensationserfordernis:

Durch Bebauung gehen auf den neu ausgewiesenen Flachen (lberbaubare Flache gem. GRZ)
3.794 gm samtliche Naturraumfunktionen verloren. Eine Teilversiegelung von Flachen gem.
§ 19 (4) BauNVO mit einem Funktionsverlust an Naturraumfunktionen findet auf 1.897 gm stall.

Auf einer Fléche von 6.971 gm (Hotelpark und Griinflache) gehen die vorhandenen Naturraum-
funktionen verloren und werden gleichwertig ersetzt. Auf der Flache von 5.234 gm sind Malinah-
men zu Entwicklung / Pflege von Natur und Landschaft geplant, welche einen Funktionsverlust
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des vorhandenen Biotoptyps bedingen.

5.3) Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation
Tabelle zur Ermittlung des Flachenaquivalent fir die Kompensationsmafinahmen:

Kompensations- | Leistungs- | Flichen-
wertzahl faktor dquivalent

Fldche

i Wertstufe

iotoptyp

aumpflanzungen in Reihe
25 Bdume mit einer
ngenommenen Grundfliche
on 25 m?) 623 2 2 0.4 500
aumpflanzungen im Bereich
es Parkplatzes (30 BAume mit .
iner angenommenen
rundfliche von 25 m?) 750 2 2 0.4 450
Flache A1: Parkartige
Griinflache mit heimischen
Arten und extensiver Nutzung
aus Intensivgriinland auf
Mineralstandort 5.234 2 2 0,6 6.291
Gesamtumfang der Kompensation innerhalb des Plangebietes: 7.240
Flachendquivalent fiir Kompensation)

Dem Kompensationsflachendquivalent von 7.181,10 Kompensationsflichenpunkten stehen inter-
ne KompensationsmaBnahmen im Umfang von 7.240,00 Kompensationsflachenpunkten gegen-
dber,

Mit der Realisierung der angegebenen internen KompensationsmaRnahmen gilt der Eingriff rech-
nerisch als ausgeglichen. .

5.4) Auswirkungen auf Schutzgebiete auRerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet liegt innerhalb des Kisten- und Gewésserschutzstreifens nach § 19 NSchG M-V
bzw. § 89 LWaG M-V. Ein Abstand von 35 m zur Béschungsoberkante wird eingehalten. Damit
halten die geplanten Gebé&ude einen gréferen Abstand zur Kiistenlinie ein als die stidlich angren-
zenden Wohn- und Ferienhduser.

Durch das Vorhaben wird es zu einer gewissen Zunahme der Strandnutzung kommen und damit
zu Auswirkungen auf den nach § 20 LNatSchG M-V geschiitzten Boddenbereich durch Freizeit-
nutzungen (Baden, Surfen). Der Abschnitt in Zirkvitz wird jedoch seit je her von den Anwohnern
in Zarkvitz sowie von den Gasten der Kurklinik als Badestrand genutzt und wird von der Unter-
schutzstellung NSG "Klstenzonen des Wieker Boddens und Rassower Stroms" bewusst nicht er-
fasst. Angesichts der nur bedingten Eignung des Strandes (steiniger Boden, Anspiilungen) ist da-
von auszugehen, dass sich die Gaste auf verschiedene Strande in Wittow verteilen werden. Eine
erhebliche zusatzliche Belastung wird nicht erwartet.

In der néheren Umgebung befindet sich das geplante Naturschutzgebiet "Kiistenzonen des Wie-
ker Boddens und Rassower Stroms", das durch ausgedehnte intakte Flachwasser- und Kiisten-
saumbiotope gepragt wird. Schutzzweck ist die Begrenzung der vorhandenen Nutzungen auf das
bisherige Malk und die Verhinderung einer Nutzungsintensivierung. Das Vorhaben fihrt zwar (in
Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung) zu einer Zunahme touristischer Nutzung, ei-
ne verantwortungsbewusste Besucherlenkung vorausgesetzt wird sich das Vorhaben nicht nega-
tiv auf das Naturschutzgebiet auswirken.

6) Kosten

6.1) Plangrundlage
Die Planzeichnung basiert auf einer Anfang 2003 durch das Vermessungsbiiro Krawutschke
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Meilner Schonemann erstellten Vermessung des Planungsgebiets.
6.2) Kosten

Durch das Vorhaben entstehen der Gemeinde keine Kosten. Die Kostenlibernahme beziglich
der notwendigen Erschlieffungsmalnahmen wird im Durchflihrungsvertrag geregeit.

Wiek, Januar 2005
Dr. Frank-Bertolt Raith

gebilig:  &.A. A0S
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Anlage 1
zur Begriindung Bebauungsplan Nr. 5a , Landhotel Ziirkvitz®

Allgemeine Vorpriifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5a “Landhotel Ziirkvitz"

Angesichts der Grélte der geplanten Hotelanlage von ca. 100 bis 150 Betten ist gemafl Nr. 18.1.2 der Anlage 1 zum
Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie vom 27. Juli 2001 eine allgemeine Vorpriifung durchzufihren.

Vorhabenbeschreibung

Fir die Flache des Plangebiets besteht von Seiten eines orisansassigen Investors der Wunsch zur Errichtung eines
kleineren wellnessorientierten Landhotels mit 100 bis 150 Betten (zuztglich Gastronomie, Seminarrdumen und Well-
nessbereich), das im Zusammenhang mit beziehungsweise als Ergdnzung zu einer in Planung / in Bau befindlichen
Tourismuseinrichtung im Hafen betrieben werden soll. Gema den derzeitigen Planungen werden ca. 12.650 gm Bau-
gebietsilache (Sondergebiet Hotel) ausgewiesen, so dass bei einer GRZ von 0,3 eine Oberbaute Flache von ca. 3.800
gm und eine teilversiegelte Flache fir Stellplitze von ca. 1.900 qm resultiert, Gleichzeitig werden umfangreiche Aufwer-
tungsmafinahmen im Gebiet erfolgen (ca. 6.950 gm): insbesondere entlang der westlichen und nérdlichen Grenzen so-
wie im dstlichen Bereich um das bestehende Biotop. Desweiteren werden ca. 80 groBkronige Baume (Flachenaguiva-
lent 4.500 gm) als Eingrinung des Parkplatzes sowie als Abschirmung entlang der éstlichen Grundstiicksgrenze ge-
pilanzt.

Im Rahmen der Planung wird ein GOP erstellt, der die Eingriffe bilanziert und den Ausgleich nachweist.

Kriterien filr die Vorprifung des Einzelfalls
{in Anlehnung an LUNG - Arbeitshilfe Lange/Meyerfeld und Arbeitshilfe Schleswig-Holstein)

1. Merkmale
1.1 Grdfle des Vorhabens

- ca, 3,800 gm Oberbaute Flache, ca. 1.900 qm teilversiegelte Flache fir Zufahrt und Stellplatze
-ca. 100 bis 150 Betten

Die Grifte des Vorhabens liegt im unteren Drittel der.in Nr. 18.1.2 angegebenen Groflenordnung. Erheblich Verluste (>
1 ha) baw, starke Verénderungen der natlrlichen Bodenfunktion (> 2 ha) sind nicht zu erwarten. \Wasser- und Energie-
versorgung (Elektro, Gas) sowie Abwasserbehandlung kénnen (ber die bestehenden Anlagen sichergestelit werden,
Bauliche Mallinahmen mit Bodenversiegelung auflerhalb des Plangebiets sind nicht geplant,

Der Wanderweg entlang der Kiste (Promenads) wird unabhéngig vorm Hoetelprojekt von der Gemeinde seit Jahren ge-
plant. Im Rahmen der Hotelplanung sichert sich die Gemeinde lediglich das Wegerecht dber das private Grundstick
des Vorhabentragers im Planbereich. Da die Wegerechte dber die anschliefenden Grundsticke jedoch nicht gesichert
sind, kann bisher keine Aussage Ober den genauen Verlauf und die Ausbauart des Wegs sowie Ober den Zeitrahmen
der Realisierung gemacht werden. Der Wanderweg muss deshalb bei der Ausbauplanung separat betrachtet werden;
Wanderwegs sind jedoch keine UVP-pflichtigen Vorhaben geman Anlage 1 zu § 3 (1) Landes-UVP-Gesetz,

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Angesichts umfangreicher Ausgleichsflachen kénnen die Auswirkungen auf Matur und Landschaft weitestgehend im
Plangebiet ausgeglichen werden, der Nachweis wird im Grinordnungsplan gefihrt. Ca. 70% des Plangebiets warden
als parkartige Grinanlage [mit integrierten naturnahen Bereichen als Kompensationsflachen) genutzt.

Durch Versickerung des MNiederschlagswassers ist eine Beeintrichtigung des Grundwasserhaushalts nicht zu befirch-
ten.

Angesichts der notwendigen Hahenlage des Erdgeschosses (2,10 m G.H.M.) besteht die Moglichkeit, den Aushub auf
dem Gelande wieder einzubauen (Erdmassenausgleich),

Mit dem Ausbau des Tourismus wachst im Gemeindegebiet allgemein die Inanspruchnahme von Matur und Landschaft
far Erholungszwecke. Angesichts der niedrigen Siedlungsdichte in Wiek wird jedoch keine kritische Mutzungsdichte er-
reicht (87 Betten und Einw./km? in Wiek gegeniiber 146 Betten und Einw./km? im Landkreis Riigen).

1.3 Abfalflerzeugung

Durch den Belrieb entsteht im Wesentlichen Hausmill, der Ober das bestehende értliche Verwertungs- und Recycling-
system entsorgt werden kann. Kichenabfille werden gesondert gesammelt und verwertet, Uberwachungsbedirfiige
oder giftige / gefahrliche Abfille fallen nicht an. Die anfallenden Abwasser kénnen Ober das ériliche Abwassernetz ant-
sorgt werden. Flr Teilumfange des Abwassers, z.B. aus der Gastronomie) wird eine Vorklarung eingeplant (Fatt-
abscheider).

1.4 Umweltverschmutzung und Belasligung

Mennenswerte Emissionen gehen vom Vorhaben nicht aus. Als Heizenergie steht am Standort Erdgas zur Verilguna.
Die mittelbar durch das Vorhaben induzierte Zunahme der Verkehrsmenge (Zunahme der Larmemission und Luftver-
unreinigung durch Verbrennungsmotoren) auf der L 30 ist im Verhaltnis zur vorhandenen Verkehrsmenge gering

1.5 Unfallrisio
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Unfallrisiko beim Betrieb der Anlage besteht praktisch nicht. Als Energietréger steht Erdgas zur Verflgung.
Das Unfallrisiko beim Bau entspricht dem normaler Wohngebaude geringer Héhe (max. 2 Vollgeschosse).

2. Standort des Vorhabens
2 1 Beslehende Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut, aber eingezéunt. Die den griften Teil einnehmende Rasenﬂﬂch'a wird regelmafig ge-
miht. Die Mahd wird als Futtermittel in der Landwirtschaft eingesetzt.

Im Umfeld befinden sich umfangreiche landwirtschaftliche Nutzungen {Getreidelager, Viehhaltung) sowie Wohn- und
Ferienwohngeb&ude. Im Norden grenzen die Freianlagen der Kurklinik an. Ostlich tangiert die L 30 das Plangebiet.

2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahighait von Wasser, Boden, Natur und Landschait

Das Gebiet ist durch die angrenzenden Mutzungen vorbelastet (s.0.). Eine Zerschneidung von Landschaft st mit dem
Vorhaben nicht verbunden. Das Plangebiet ist dreiseitig von baulichen Anlagen umgeben und aus der offenen Land-
schaft (mit Ausnahme der Seeseite) nicht einsehbar. Das Landschaftsbild wird bestimmt durch die fernwirksamen land-
schafisbildstérenden landwirtschaftlichen Anlagen sowie deren unzureichender und mangelhafter Orisrand- und Bau-
kirpereinbindung im Sdden und Westen des Plangebiets.

Das Plangebiet ist im Landschafisplan gemaf den bestehenden Biotoppotenzialen als eine nur zum Teil bzw. bedingt
wertvolle Flache eingestuft ("Durch Mutzungen stark beeintrachtigter Bereich, jedoch avifaunistisch wertvoll, in hohem
MaBe entwicklungsbedirftig”). Faunistische Besonderheiten (Standort bedeutsamer u. Geféhrdeter Tierarten) sind nicht
bekannt. Dementsprechend wird die Flache im Landschaftsplan nicht als zu erhaltende Grin- / Naturflache dargestelit.

2.3.1 Befastbarkeit der Schutzgtiter unter Beridcksichligung von Schulzgebislsausweisungen

Im Bereich der Planung befindet sich ein Biotop gem. § 20 LNatG M-V, (Kleingewasser), das in seinem Bestand durch
das Vorhaben nicht berihrt wird (vielmehr Einbindung in die umfangreichen neuen Pflanzflachen). Sonstige gemal §
20 LMNatSchG M-V geschitzte Biotope sind im Planbereich nicht varhanden, es handelt sich einheitlich um eine Wiese,
die regelmaBig gemaht wird. Alle bestehenden Baume (im Bereich der Kiste ein Ahorn und drei Pappeln) werden er-
haiten.

Das Plangebiet lizgt innerhalb des Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 19 NSchG M-V baw. § 88 LWaG M-V,
Ein Abstand von 35 m zur Béschungsoberkante wird eingehalten. Damit halten die geplanten Geb&ude einen grderen
Abstand zur Kistenlinie ein als die sdlich angrenzenden Wohn- und Ferienhduser.

Durch das Vorhaben wird es zu einer gewissen Zunahme der Strandnutzung kemmen und damit zu Auswirkungen auf
den nach § 20 LNatSchG M-V geschiitzten Boddenbereich durch Freizeitnutzungen (Baden, Surfen). Der Abschnitt in
Zirkvitz wird jedoch seit je her ven den Anwehnern in Zorkvitz sowie von den Gésten der Kurklinik als Badestrand ge-
nutzt und wird von der Unterschutzstellung NSG “Kistenzonen des Wieker Boddens und Rassower Stroms” bewusst
nicht erfasst, Angesichts der nur bedingten Eignung des Strandes (steiniger Boden, Anspllungen) ist davon auszuge-
hen, dass sich die Gaste auf verschiedene Strande in Wittow verteilen werden, Eine erhebliche zusatzliche Belastung
wird nicht erwartet.

Mardlich angrenzend befindet sich auf dem Gelande der Kurklinik 2in Waldstick, das nach § 2 Landeswaldgeset ge-
schitzt ist. Der zur Sicherung notwendige Abstand wird eingeshalten (ortsspezifische Festlegung in Absprache mit
Forstbehdrde).

Das Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich des Wieker Boddens, Hochwasserschutzanlagen sind nicht notwendig, der
Hochwasserschutz kann durch eine ausreichende Héhenlage des Erdgeschosses (héher 2,10 m 0. H.N.) gewahrleistet
werden. Angesichts der Héhenlage des Grundstiicks (ca. 1,5 - 1,8 m @. H.N) reicht dafir ein Sockel von ca. 40 - 60 cm
aus,

In der naheren Umgebung befindet sich das geplante Naturschutzgebist "Kistenzonen des Wieker Boddens und Ras-
sower Stroms", das durch ausgedehnte intakte Flachwasser- und Kistensaumbiotope gepragt wird, Schutzzweck ist
die Begrenzung der vorhandenen Nutzungen auf das bisherige Ma und die Verhinderung einer Nutzungsintensivie-
rung. Das Verhaben fithrt zwar (in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung) zu einer Zunahme touristischer
Mutzung, eine verantwortungsbewusste Besucherlenkung vorausgesetzt wird sich das Vorhaben nicht negativ auf das
MNaturschutzgebiet auswirken.

Die Wasserqualitat im angrenzenden Bodden ist gut. Die noch 1991 festgestelite Uberschreitung der Grenzwerte (ge-
messen 9300/100 ml Escherichia coli-Bakterien Kolanien sowie 21 EFU/M0 mi Darmviren) konnte durch Stop der Ein-
leitung van hauslichen und landwirtschaiftlichen Abwassern sowie den Ausbau dezentraler Kleinklaranlagen im Bereich
Zirkvitz abgestellt werden. Mit dem Vorhaben ist keine erneute Einleitung belasteten Wassers verbunden.

Im Planungsgebist sind keine Denkmale / Bodendenkmale bekannt. Auswirkungen auf die in der naheren Umgebung
liegenden Denkmale “Kinderkurklinik® und *Gutsanlage Zirkvitz® sind angesichts der Abstande (kein sichtbarer Zusam-
menhang) nicht zu erwarten.

232 Raumordnungspolitische Gesichispunile

Clas Vorhaben liegt in einem Tourismusentwicklungsgebiet, in dem gem. Ziel 7.2.2(2) Regionales Raumerdnungspro-
gramm Vorpommern sowohl gine qualitative wie quantitative Entwicklung des Fremdenverkehrs anzustreben ist.

Der Tourismus ist der wichtigste Wirtschaftszweig, im Vergleich mit den Machbargemeinden besteht jedoch Nachhol-
bedarf. Mit 0,8 Betten/Einwohner liegt Wiek unter den Vergleichszahlen des Amtsbezirks Wittow (2,0 Betten/Einw.) so-
wie auch des Kreises Rigen (0.9 Betten/Einw ). Die Siedlungsdichte in Wiek ist mit 87 Betten und Einw./km?® gering
{Durchschnitt Riigen 146 Betten und Einw./km?),
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3. Merkmale méglicher Auswirkungen

3.1 Ausmail der Auswirkungen

Vorm Vorhaben werden positive Auswirkungen auf die Lebens- und Beschaftigungsverhaltnisse erwartet (Abbau der Ar-
beitslosigkeit sowie Verminderung des Bevdlkerungsverlusts in der Region bei insgesamt geringer Siedlungsdichte),
Folgeprojekte sind derzeit nicht bekannt, allerdings kann die mit dem Vorhaben verfolgte Aufweriung der Darfanlage
Zirkvitz (denkmalgeschiizte Gutsanlage mit Resten des Parks) die Investitionsbereitschaft anderer Grundstickseigen-
tomer heben,

Die mittelbar durch das Varhaben induzierte Zunahme der Verkehrsmenge auf der L 30 ist gering.
3.2 Grenziberschreilende Auswirkungen

keine

3.3 Komplexitat der Auswirkungen

Ein Konflikt zu benachbarten Mutzungen (Schutzgut Mensch) ist nicht zu erwarten.

- Der stark emittierende landwirtschaftliche Betrieb (Viehhaltung) genielit Bestandsschutz, ein weiterer Ausbau scheidet
schon angesichts der Schutzwlrdigkeit der bestehenden Wohn- / Ferienwohngebaude in der unmitelbaren Umgebung
aus, so dass aus der Planung keine weitergehende Einschrankung fir die Entwicklung resultiert. Oie Vertraglich bei ge-
genseitiger Ricksichtnahme wurde in einem Geruchsgutachen nachgewiesen. Die Isolinie der Uberschreitungshaufig-
keit der Geruchsschwelle in 10 % der Jahresstunden tangiert nur geringflgig den siddstlichen Planbereich, der jedoch
ausschlieflich als Parkplatz genutzt werden soll. Im Bereich der geplanten Geb&uden und der Erholungsfiachen sind
erhebliche Geruchsbelastigungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes nicht zu erwarten. Bei dem Gutach-
ten wurde die vom Betreiber angestrebte Kapazitat zugrundegelegt, die eine Erweiterung um den derzeit als Lagerraum
genuizten Stall 4 (40 Jungrinder) beinhaltet, zudem wurde von einem ganzjéhrigen Betrieb ausgegangen, obwoh! ein
Teil der Rinder von Frahjahr bis Herbst auf der Weida stehen.

- Angesichts der geplanten Ausrichtung des Hotels (Wellness) werden sich Kooperationsmaglichkeiten mit der Kurklinik
ergeben, die ihrerseits an einem Ausbau ihres Dienstleistungsangebots (mit Offnung fir externe Gaste auch aulkerhalb
des medizinischen Kurbetriebs) interessiert ist.

- Die Wohn- und Ferienwohnnutzung im Umfeld wird nicht beeintréchtigt, Die Anbindung des Plangebiets an die L 30
erfolgt Ober eine bestehende Stichstrale zwischen dem Planungsgebiet und dem landwirtschaftlichen Betrieb, so dass
keine weiteren Grundsticke betroffen sind.

- Die Erholungsqualitdt der Landschaft wird durch dle ‘Offnung des Grundstlcks (Wegerecht fir den von der Gemeinde
geplanten Wanderweg entlang der Kiiste) sowie die Anlage einer kilstenbegleitenden Grinanlage gestarkt,

Angesichts der Vorbelastung durch angrenzende Mutzungen und des Anschlusses an vorhandene Bebauung sowie der
im Plangebiet erfolgenden Kompensationsmalinahmen sind keine erheblichen Auswirkungen auf Schutzgiter Tiere,
Pflanzen sawie Landschaft zu erwarten.

Biotope / schutzwiirdige Gebiete werden nicht erheblich geschadigt.

Gewasser werden nicht verdndert. In den Wasserhaushalt wird angesichts des geringen Versiegelungsgrads (28% des
Plangehiets voll- bzw, teilversiegelt) und der Versickerung des Niederschlagswassers bzw. der wasserdurchlassigan
Befestigung der Verkehrsfladchen nicht erheblich eingegrifien.

Erheblich Verluste (> 1 ha) bzw. starke Veranderungen der natiirlichen Bodenfunktion (= 2 ha) entstehen nicht,

Stalt des derzeit vorherrschende Freilandklimas wird zukinflig im Planungsgebiet selbst Siedlungs- und vor allem
Grinflachenklima charakteristisch sein (ca. 30% des Plangebiets als voll- und teilversiegelte Flachen, 70% als parkarti-
ge Grinflache). Aus dieser Verdnderung entstehen wegen der geringen GriGe und der inselartigen Lage des Gebists
umgeben von Siedlungsflachen keine erheblichen Auswirkungen auf die klimatische Situation. Der relevante nachtliche
Kaltluftabfluss [ die Flurwinde von den groften Ackerfléchen werden bereits durch die landwirtschaftlichen Gebaude im
Westen (Getreidelager) gebremst.

3.4 Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen s.o,

3.5 Daver, Haufigkeit, Reversibiltédt der Auswirkungen s.o,

Fazit

Die direkt betroffene Flache (Totalverlust durch Bebauung) ist relativ klein. Die Auswirkungen durch die Mutzung bilei-
ben gering. Angesichts der erheblichen Vorbelastung des Planungsgebiets sowie der insgesamt geringen Siedlungs-
dichie in der Gemeinde ist die Empfindlichkeit des Gebiets zudem gering.

Die Vorprifung kommt deshalb zu dem Ergebnis, dass durch die Flanung keine erheblichen Auswirkung auf die Um-
weld entstehen,

Wik, Juni 2003
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