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= Plan Mr, & Ferendord am Storchennest * der Gemeinde Wiek aul Rioen - Begriinduna, Stand: 13.05.

1.  Anlass, Ziel und Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
1.1. Vorbemerkungen

Die Gemeinde Wiek befindet sich auf der Halbinsel Wittow und ist gem. Regionalen
Raumordnungsprogramm Vorpommern als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen
worden (RROP 7.2.2)

Mit diesem Status ist fiir die Gemeinde sowohl eine qualitative als auch eine quantita-
tive Entwicklung des Fremdenverkehrswesens anzustreben.

Mit der 3. Anderung zum Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Wiek wurde dem Rech-
nung getragen und es wurden die Voraussetzungen zur Ausweisung des Sonderge-
bietes - Ferien geschaffen.

Auf dem Areal mit einer bisher genutzten Fléche von ca. 2 ha betrieb das Energieun-
ternehmen BEWAG eine Ferienanlage mit insgesamt 34 Bungalow's und einem zent-
ralen Sozialbau. Die Anlage entspricht nicht mehr den Anforderungen an eine dem

heutigen Standard entsprechenden Beherbergung und wurde im Mai 2004 an die GbR
Feriendorf Boddenblick mit Sitz in Raben Steinfeld/bei Schwerin verdufert.

1.2, Planungsziel

Von Seiten der Investoren ist vorgesehen, nach Vorliegen der entsprechenden Pla-
nungsreife sdmtliche baulichen Anlagen abzureiften, um die Bebauung neu zu ordnen.

Mit dem Beschluss zur Aufstellung des B - Planes Nr. 6 am 12.02.2004 hat die Ge-
meinde das Bauleitverfahren eingeleitet.

1.3. Rechtsgrundiagen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind unter anderem nachfolgend aufgefiihr-
te Gesetze bzw. Richtlinien giiltig:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI.| S. 2141),

2. Baunutzungsverordung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL.| S.
132)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) vomn 18.12.1990

4. Landesbauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06.05.1998 (GVOB. M-V S. 468, 612)

5. Landesverordnung iiber die Verbindlichkeit des Regionalen Raumordnungs-
programms Vorpommern vom 29.9.1998 (GS Meckl.-Vorp. Nr. 230-1-3)

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 12.03.1987, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 06.08.1993 (BGBI. |. S. 1458)
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ennes| ” der Gemeinda Wiek auf R - Beqrilndung, Siand: 13.06. 2006

7. Bundesimmissionsschutzgesetz (BImschG)

8. Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz-LNatG M-V) vom 21.07.1998 (GS
Meckl.-Vorp. GI. Nr. 791-5)

9. Satzung des Landkreises Rigen, die Interessen der mit éffentlichen Aufgaben
betrauten Institutionen

Satzung der Gemeinde Wiek, einschl. Hauptsatzung und Beschliissen der Gemeinde-
vertretung.

2.  Charakteristik und Geltungsbereich des Plangebietes
21. Charakteristik des Plangebietes

Das Besondere des Plangebietes ist die ruhige naturverbundene Lage bei gleichzeitig
guter Verkehrsanbindung. Das B - Plangebiet liegt an der Gemeindestralte ,Stralte
der Jugend", welche vom Ortsmittelpunkt parallel zur Boddenkiiste fiihrt, und wird dar-
Uber verkehrstechnisch erschlossen.

Eine Anbindung an die Landesstrafte L 30 ohne Durchfahrung des Ortskernes von
Wiek ist ebenfalls gegeben.

2.2. Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst die Flurstiicke 649 - 656 der Flur 1, Ge-
markung Wiek bei einer Flache von insgesamt 19.887,00 m?,

Das Gebiet wird begrenzt
» Im Westen durch die Strafte Strandpromenade/Stralie der Jugend
# Im Osten und Norden durch Griinland- bzw. Griinlandbrachflachen
> Im Siden durch Wohnbebauung (B-Plan Nr.5 der Gemeinde Wiek)

2.3. Nutzungseinschrinkungen

Evitl. Nutzungseinschrénkungen durch vorhandene Schadstoffe im Boden sind nicht
bekannt. Ebenso sind Bodendenkmale im Planungsgebiet nicht zu erwarten. Sollten
bei Tiefbauarbeiten archdologische Funde entdeckt werden bzw. Verfarbungen des
Bodens auftreten, ist sofort die Untere Denkmalbehérde (iber diese Funde zu informie-
ren.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalbehérde mindestens 2 Wochen
vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.
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B - Plan Nr, 6 Feriendord am Storchennest * der Gemainds Wiek aul Rigen - Beqriindung, Stand: 13.06.2006

3. Stadtebauliche Konzeption

3.1. Planungsgrundlagen

Als Planungsgrundlagen standen folgende Unterlagen zur Verfiigung:
1. Flurkartenauszug, Gemarkung Wiek, Flur 1, Flurstiicke 649 - 656

2. Lage- und Héhenplan mit Grenzdarstellung des Vermessungsbiiro's Kra-
wutschke . Meilner . Schénemann aus Bergen vom Juni 2004

3. 3. Anderung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiek
4. Bestandspléne der Bewag, ZWAR, EWE und e.dis

5. Grinplanerische Zuarbeit durch das Planungsbiiro Umweltplan GmbH Stral-
sund

6. Strallenentwurf in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Wittenburg

7. Gutachterliche Stellungnahme zu den Untergrundverhéltnissen und Griin-
dungsbeurteilung des Ingenieurbiiros Palasis

3.2. Stddtebauliche Konzeption

Ausgangspunkt der vorliegenden Planung bildeten die Vorgaben aus der 3. Anderung
zum Flachennutzungsplan.

In Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Umweltplan GmbH Stralsund sowie in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises wurde eine Kartie-
rung erhaltenswerter Baum- und Strauchbestidnde vorgenommen.

Die gegenwartige Wirkung der Einzelhausbebauung soll auch in die neu zu ordnende
Bebauung (bernommen werden, jedoch sollen hier bei einer Neustrukturierung max.
25 Bauplatze mit je einem qualitativ hochwertigen Ferienhaus und einer Belegung mit
ca. 3 - 4 Personen entstehen. Das ergibt eine max. Bettenkapazitat von 99 Betten.
Bei der neu zu ordnenden Strukturierung des Baugebietes hielt man am Erhalt der
vorhandenen Baum- und Strauchgruppen fest, da durch sie der wesentliche Charakter
des Baugebietes gepragt wird. Darauf riicksichtnehmend wurde der neue Strallenent-
wurf zur verkehrstechnischen Erschlielfung des Gebietes entwickelt, wobei natirlich
auch auf eine sinnvolle Erschliefung der einzelnen Parzellen geachtet werden muss-
te.

Die somit entstehenden Grundstiicke unter Berlicksichtigung des gewachsenen
Baum- und Strauchbestand mit GréRen von ca. 600 m? bis ca. 1.100 m? gestatten den
kiinftigen Bauherren vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten.

Auf der Planzeichnung ,Teil A" sowie in der textlichen Festsetzungen , Teil B" sind be-
reits detaillierte Aussagen getroffen worden.



4. Festsetzungen des B - Planes
4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet entsprechend § 10 BauNVO
als Sondergebiet, dass der Erholung dient (SO), als Ferienhausgebiet nach Abs. 4,
festgelegt.

Das Ferienhausgebiet dient zu Zwecken der Erholung, dem touristisch genutzten, fe-
rienmafigen Wohnen und den dazugehdrigen Anlagen und Einrichtungen zur Versor-
gung des Gebietes und zur Freizeitgestaltung , die das Freizeitwohnen nicht wesent-
lich stéren.
Zuldssig sind: - Ferienhduser
- Stellplétze und Garagen fir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf

4.2. MaR der baulichen Nutzung

Um eine vielfaltige Gestaltung der Ferienhduser (sowohl Bungalows als auch einge-
schossige Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss) zu erméglichen, wurde das
Mafls der baulichen Nutzung auf eine Grundfidche von 120 m#Baufenster festgesetzt.

Der B-Plan Nr. 6 der Gemeinde Wiek stellt eine Fortentwicklung der Grundkonzeption
der Gemeinde aus ihrem Flachennutzungsplan heraus dar, daraus resultiert eine glo-
bale Betrachtungsweise des gesamten Geltungsbereiches und nicht die Beurteilung
einzelner ausgewahlter Grundstiicke:

Bei einer Grundfléche der baulichen Anlagen (GR) von 120 gm pro Grundstiick ergibt
sich eine mdgliche bebaubare Flache von insgesamt 3.000 qm.

Grofte Geltungsbereich: ca. 19.850 gm
Grofle Malnahmeflache M 1: abzgl. ca. 4.623 gm
Summe Grinflachen auf den Grundstiicken: abzgl. ca. 1.565qgm
Grolte Verkehrsflichen: abzal. ca. 1.966 gm
Bebaubare Fliche: 11.696 gm
Das ergibt eine GRZ von _3.000 gm = 0,256;

11.696 gm

die mit Garagen, Stellpldtzen und deren Zufahrten mit 50 % Gberschritten werden darf
(§ 19 (4) BauNVQ).

Zum Vergleich: Im Fldchennutzungsplan ist eine GRZ von 0,25 vorgegeben, ebenfalls
ohne Ausschluss des § 19 (4) BauNVO.

Das Entwicklungsgebot des Fldchennutzungsplanes wird damit eingehalten, die
Charakteristik des Gebietes aus dem FNP heraus gewahrt.

(Diese Verfahrensweise wurde am 13.06.2006 mit dem Bauministerium M-V abge-
stimmt.)
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B - Plan Nr. & .Feriendod am Slarchennest * der Gemeinde Wiek auf Riigan - Begrindunag, Stand: 13 .06 2008

Der Bezugspunkt aller festgesetzten Hohen ist 2,10 mHN als OKFF Erdgeschoss (Auf-
lage STAUN aus Griinden des Hochwasserschutzes). Die durchschnittliche gewach-
sene Oberkante Geldnde (OKG) betragt 1,20 mHN. Daraus ergibt sich ein Sockel von
teilweise 90 cm, der durch eine mdgliche Anb&schung ausschlieBlich an den Hiu-
sern auf die tblichen 50 cm abgemindert werden sollte. Im Bereich der zu erhaltenden
Baume und Gehdlze wurde zu deren Schutz ein Anb&schung im gesamten Wurzelbe-
reich der geschiitzten Baume (Kronentraufe + 1,50 m) ausgeschlossen.

Es wird eine maximale Firsthéhe von 7,00m . OKFFEG (9,10 mHN) (iber dem vor-
geschriebenen Bezugspunkt (2,10 mHN) festgelegt.

Im Flachennutzungsplan (3. Anderung) wurde eine Firsthéhe von 7,00m (. OK Gelan-
de gefordert. Hierbei handelt es sich um einen nachrichtlichen Ubernahmefehler, da
das Bemessungshochwasser von 2,10mHN (OK FFEG — Forderung des STAUN)
nicht beriicksichtigt worden ist.

In diesem B-Plan - Verfahren soll klargestellt werden, dass die Forderung von 7,00 m
nicht auf das Gelénde, sondern auf die OK FFEG bezogen ist.

Dabei sind nur Geb&ude mit 1 Vollgeschoss zuldssig. (siehe auch Gebdudeschnitt-
beispiel in den textlichen Festlegungen).

4.3. Bauweise

Die Bebauung erfolgt als Einzelhausbebauung in offener Bauweise, um die bereits
vorhandene urspriingliche aufgelockerte Bebauung beizubehalten.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im gesamten Plangeltungsbereich
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Uberschreitungen der Baugrenzen
sind unzuldssig. Die Grolie der Baufenster wurden so entwickelt, so dass die Bebau-
ung mit nur einem Gebaude pro Baufeld unter Einhaltung der erforderlichen Abstands-
flachen maglich ist.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1, BauNVO sind auferhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen unzuldssig.

5.  Ortliche Bauvorschriften
5.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Glasbausteine, da nicht ortstypisch, dirfen an Aultenwénden, die zur &ffentlichen
Stralte/Erschliefiungsflache gerichtet sind, nicht verwendet werden.

Einfriedungen sind zum &ffentlichen Bereich bzw. sonstigen Erschliellungsflichen hin
mit einer maximalen Héhe von 1,20 m bezogen auf die Fahrbahnhdhe der zugehori-
gen Erschliefungsflache, zuldssig. Um die Anlage entsprechend ,riigentypisch” zu
gestalten, wurden die Einfriedungsarten zur Stralenseite hin auf Staketenzdune, Find-
lingsmauern oder heimische Hecken begrenzt.

Als Befestigung fur zeitweiligen Mdllstandorte sind vorrangig kleinteilige Baustoffe, wie
Matursteinpflaster, Betonpflaster oder Pflasterklinker zu verwenden. Die Abpflanzung
dieser Stellflachen aus Sichtschutzgriinden wird durch die Grundstiickseigentimer
erwartet.
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8- Plan Nr. 6 Ferlendod am Slorchennes! * der Gemeinde Wiek aul Rilgen - Beariindung, Stand: 13.08.2006

Privat erforderliche Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstiick zu realisieren.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehalter auf dem eigenen Grundstiick
dauerhaft unterzubringen.

5.2. Dachform, Dachgestaltung und Dachneigung

Im Plangebiet sind Flachdacher unzuléssig. Die geneigten Dacher der Gebéude sind
mit einer Dachneigung von 25 ®- 45 "zu errichten, um sowaohl Walmdé&cher als auch
Sattelddcher mit ausgebautem Dachgeschoss zu ermdglichen.

Die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind als Beton- oder Tondachsteine in allen
Ublichen Farbténen aufter blau (RAL 5000 - 5024) und griin (RAL 6000 - 6034) zulés-
sig.

6. ErschlieBungsmalRnahmen
6.1. Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Plangebiet wird direkt an die Gemeindestralte ,Strafte der Jugend" angebunden.
Die zur Anwendung kommenden Regelprofile sind in Anlage 1 dargestelit.

Die Feuerwehrzufahrt ist in Abstimmung mit dem Erschliefungsplaner (Bliro Witten-
burg) auf den dargestellten Straltenquerschnitten mdglich.

6.2. Technische Ver- und Entsorgung

6.2.1. Schmutzwasserentsorgung

Unmittelbar an der Grenze zur ,Stralte der Jugend" befindet sich ein Abwasserpump-
werk in Rechtstrdgerschaft des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Rigen (ZWAR). An dieses Pumpwerk kann die Freigefélleleitung aus dem
Plangebiet problemlos angeschlossen werden. Bei der Strallenplanung wird eine
Uberbauung des Abwasserpumpwerkes ausgeschlossen. Der Straftenentwurf des
B-Planes ist in Abstimmung mit dem Ingenieurbiiro Wittenburg nimmt bereits darauf
Rucksicht.

Die vorhandenen Schmutzwasserkanale auf dem Gelande sind stillzulegen; die Drei-
kammerausfaulgrube ist im Zusammenhang mit der Baufeldfreimachung zu entfernen
und die Baugrube fachgerecht zu verfiillen.

6.2.2, Regenwasserentsorgung

Eine Regenwasserkanalisation, an die priméar angeschlossen werden kénnte, ist nach
Aussage des ZWAR nicht vorhanden. Das anfallende Oberfldchenwasser auf den
Grundstiicken ist vor Ort zur Versickerung zu bringen. Der Baugrund I&R~t It. gutachter-
licher Stellungnahme zu den Untergrundverhéitnissen des Ingenieurbiiros Palasis alle
Versickerungsarten uneingeschrankt zu, wobei die Grundwasserflieftrichtung zum
Wieker Bodden hin ausgerichtet ist.
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Das Regenwasser im dffentlichen Stralenraum ist Gber Versickerungsmulden zu ver-
sickern. (siehe Regelprofile der Erschlieffungsstrafien)

6.2.3. Trinkwasserversorgung

Nach Absprache mit dem Zweckverband Riigen ist die Wasservorsorgung des Plan-
bereiches Uber die vorhandene WV - Leitung in der ,Strafte der Jugend” sichergestellt.

6.2.4. Elektroversorgung

Auf dem Geldnde befindet sich eine Trafostation in Rechtstrédgerschaft der e.dis.

In Absprache mit dem Unternehmen ist vorgesehen, dass auf der in der Planzeich-
nung dargestellten Flache eine neue Station errichtet wird. Die erforderlichen Abspra-
chen dazu werden rechtzeitig mit dem Versorgungstrager gefihrt.

Im nicht Uberfahrbaren Strallenbereich sind entsprechende Trassen freizuhalten.

Die Versorgung des verbleibenden Geb&udes im siidlichen Bereich des Plangebietes
erfolgt Uber ein einzutragenes Leitungsrecht innerhalb einer festgesetzten Trasse
(siehe Planzeichnung). Die Verlegung hat nach DIN 1998 zu erfolgen.

6.2.5. Gasversorgung

Das Gebiet kann nach Aussage der EWE problemlos an das Erdgasnetz angeschlos-
sen werden. Der Anschluss befindet sich unmittelbar an der Baugebietsgrenze.

6.2.6. Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung soll durch Setzen eines Hydranten erfolgen. Laut Ab-
sprache mit der zustédndigen Behdrde ist der ,Grundschutz” fir die geplante Anlage
ausreichend. Nach Aussage des Zweckverbandes kann der Léschwasserbedarf durch
die Aufsattelung eines Hydranten auf die vorhandene Transportleitung in der Zufahris-
stralte fir den normalen Bedarf (48m*h auf 2 Stunden) abgesichert werden.

Die genaue Platzierung des Hydranten hat im Rahmen der Genehmigungsplanung zur
Erschlieffiung des B-Plangebietes und in Abstimmung mit der zustandigen &rtlichen
Feuerwehr und dem Zweckverband zu erfolgen.

6.2.7. Miillentsorgung

Die Millentsorgung des Gebietes erfolgt auf der Planstralie A mit einem abschlieien-
dem Wendehammer (Wendeanlagentyp 3). Auf der Nordseite der Planstral’e A sind
ausreichend grofe und befestigte Standorte zur zeitweiligen Aufstellung der Mullbe-
halter am Tag der Entsorgung der an den Planstralien B-E liegenden Grundsticke zu
schaffen.

10/26



B - Plan Mr. & Feri

7.  MafBnahmen zur Pflege der Landschaft

Der Aufstellung des B-Planes stehen nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutz-
behodrde des Landkreises keine Bedenken entgegen.

Geschiitzte Landschaftsbestandteile nach § 26 LNatSchG sowie § 20-Biotope sind im
Geltungsbereich des B-Planes nicht vorhanden.

Im B-Plangebiet befinden sich ein grofte Menge geschiitzter Bdume (It. Baumschutz-
satzung der Gemeinde Wiek vom 30.06.2003), deren Erhaltung vorrangig ist. Jedoch
missen aufgrund der Breite der Planstral®e A und zur Schaffung der Baufreiheit auf
der Parzelle 5 drei geschitzte Baume aufgegeben werden, fir die ein Ausgleich zu
schaffen ist.

Im Bereich der Maltnahmefldche M 1 (10m breiter Streifen am Rand des Planungsge-
bietes) sind als Ersatz acht Laubbidume zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Insgesamt ist diese Flache als eine naturnahe, landschaftsgerechte Eingri-
nung mit einheimischen und standortgerechten Laubgehdizen zu entwickeln.

Die sich ostlich des Geltungsbereiches des B-Plans befindliche Griinflache auf den
Flurstiicken 649 - 657, Flur 1 der Gemeinde Wiek ist als Malinahmefldche M 2 als ex-
tensives Grlnland zu entwickeln und zu pflegen. Dieses ist zweimal jahrlich (in der
Regel nicht vor dem 15.06. und 15.09.) zu méhen. Das Mahgut ist wahrend der ersten
drei Jahre zu entfernen.

Die Flache ist als Dauergriinland zu nutzen und darf nicht umgebrochen werden. Ver-
anderungen der Bodenoberflache sind nicht zulassig. Die Verwendung von Mineral-
diinger, Pflanzschutzmitteln sowie von Gille ist nicht zul&ssig. Die Flache darf nicht
unbewirtschaftet liegengelassen werden. Ablagerungen von Materialien jeglicher Art
sind nicht gestattet.

Es wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Er regelt die Kostenfreistellung der
Gemeinde, sodass eine Umlage durch die Gemeinde auf die einzelnen Grundstiicke
nicht erfolgt bzw. die erforderlichen Maltnahmen auf der Malinahmenfléche M 2 recht-
lich abgesichert werden.

Der Griinordnungsplan mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der UmweltPlan
GmbH ist als eigenstandige Fachplanung Bestandteil der vorliegenden Begriindung:

7.1. Ermittlung des Kompensationsflachendquivalents (Bedarf)

7.1.1. Ermittlung des Freiraumbeeintrachtigungsgrades

Das Vorhaben befindet sich aufterhalb der Orislage Wiek und wird im Norden durch
Grunlandflachen, im Osten durch Grinlandbrachfldchen, im Stden durch eine Wohn-
bebauung sowie im Westen durch die Stralte der Jugend begrenzt. Das Planungsge-
biet selbst wurde in der Vergangenheit bereits als Ferienanlage genutzt.

Auf Grund direkt angrenzender Stérquellen ergibt sich daher der Freiraumbeeintrach-

tigungsgrad 1. Daraus wird fir die Ermittlung der Kompensationsflachenaquivalente
ein Korrekturfaktor von 0,75 abgeleitet (vgl. Tabelle 9).
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6 Ferendord am Slorchennest * der i = Sland: 13.06.2006

7.1.2. Abgrenzung von Wirkzonen und Beeintréchtigungsintensitédten

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich nur Eingriffe im vorbelasteten
Siedlungsbereich, da das Planungsgebiet ehemals eine Ferienanlage war und wieder
als eine solche geplant wird. Es wird daher nur mit Beeintrachtigungen im Bereich des
unmittelbaren Planungsgebietes gerechnet.

Wirkzonen (Beeintrachtigungszonen, die (ber das Planungsgebiet hinaus wirksam
sind) werden entsprechend der Projektwirkungen in Bezug auf die Biotopfunktion nur
im Bereich der geplanten Kompensationsmalnahmen (vgl. Tabelle 10) angenommen.
Auf Grund der Randlage im Siedlungsraum sind (iber das Vorhaben hinaus keine
Auswirkungen auf Vorkommen stérungsempfindlicher Tierarten zu erwarten.

Tabelle 10: Darstellung der Wirkzonen/Beeintrdchtigungsintensitdten

Lage Intensitatsgrad Wirkungsfaktor
Baukdérper/ Baufeld 100 % 1,0
Wirkzone |

a) Flachen, die der Kompensation dienen 10 % 0.1

7.1.3. Ermittlung des biotopbezogenen Kompensationserfordernisses

In der folgenden Tabelle erfolgt die Ermittlung des biotopbezogenen Kompensations-
erfordernisses. Die Bewertung der Biotope ist der Tabelle 6 entnommen. Die Ableitung
des Kompensationserfordernisses bei Biotoptypen mit der Werteinstufung 0" erfolgt

abgestuft nach dem Versiegelungsgrad bzw. nach der ékologischen Funktion und der
Regenerierbarkeit.

Auf Grund der fast ausschlieRlichen Betroffenheit von Biotopen der Siedlungsbereiche
sowie der Vorbelastung durch die frihere Nutzung wird jeweils der untere Zahlenwert
innerhalb der Bemessungsspanne zu Grunde gelegt.

Tabelle 11: Ermittlung des biotopbezogenen Kompensationserfordernisses

Biotop- | Biotoptyp | Bezeichnung Biotopwert (htichste Be- | Kompensations-
Nr. wertung Einzelkriterium) erfordernis
i GMF Frischwiese 2 2
2 oEr | Verdichtetes Einzel- und Reihenhaus- o 0
gebiet '

; hier nur ausschliellich Gebaudellachen
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Biotop- | Biotoptyp | Bezeichnung Biotopwert (hiichste Be- | Kompensations-
Nr. weariung Einzelkriterium) erfordernis
3 OSK | Kisranlage 0 0
4 0ss Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage 0 0
5 ovp Parkplatz, versiegelte Freifliche 0 0
[ oVP! PER | Parkplatz, versiegelte Freiflache/ Ar- 0 04
tenarmer Zierrasen '

7 ovP/ p7s | Parkplatz, versiegelte Freifldche/ son- o 0
stige Sport- und Freizeitanlage

8 oV RTT | Wirtschaftsweg, nichl- oder teilversie- i} 0.4
gelt! Ruderaler Trittrazen

9 OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt 0 0

10 PER Artenarmer Zierrasen 0 0,6

11 PER/ PZs |Artenarmer Zierrasen/ sonslige Sport- o 0,6
und Freizeitanlage
Micht- oder teilversiegelte Freiflache,

12 | PEU/OVU | tgilwelse mit Spontanvegetation/ Wirt- 0 0,4
schaftsweg, nicht- oder teilversiegelt

13 pHwW | Siedlungshecke aus nichtheimischen 9 1
Gehdlzarten

14 FHX Siedlungsgeblisch aus heimischen 1 i
Gehdlzarten

15 BHY Siedlungsgebiisch aus nichtheimi- i} 0.7
schen Gehdlzarten

16 P Siedlungsgehdlz aus heimischen 2 2
Baumarten

17 pwy |Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen 1 1
Baumarien

18 RHU Ruderale Staudenflur frischer bis tro- 9 2

ckener Mineralstandorte
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7.1.4. Ermittlung des Kompensationserfordernisses auf Grund betroffener Bio-
toptypen

Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Sondergebiet Ferienhduser (SO FH) ist mit
120 m?¥ Baufenster festgesetzt. Eine zusatzliche Uberschreitung der GRZ, im Sinne
§ 19 (4) BauNVO, um 50 % ist zulassig.

Die Biotopverluste werden fiir sémtliche im Sondergebiet Ferienh&user (SO FH) vor-
handenen Biotoptypen, die nicht mit Erhaltungsfestsetzungen bzw. als Maltnahmen-
flachen belegt sind, unter Zugrundelegung der maximal méglichen Gesamtversiege-
lung prozentual berechnet. Bereits versiegelte Flachen, wie Terrassen und Verkehrs-
flachen (OER, OSK, OSS, OVP, OVP/PZS, OVW) werden hierbei nicht beriicksichtigt.
Funktionsverluste durch die Neugestaltung von Griinflachen werden nur fir die in Ta-
belle 12 genannten Biotope betrachtet, da sie eine Wertstufe von 1 bzw. 2 haben (vgl.
Tabelle 11). Bei allen anderen Biotopen im Vorhabensraum handelt es sich aus-
schlieflich um Biotope der Siedlungsbereiche, auf denen, bei Nichtversiegelung der
Flachen, sich innerhalb kurzer Zeit wieder @hnliche Biotoptypen ansiedeln bzw. ange-
legt werden.

Tabelle 12: Konflikte Biotopfunktion

Konflikt Art

Verlust einer Frischwiese (GMF) durch die Uberpla- | Anlagebedingt
nung des Ferienhausgebietes

Funktionsverlust von Siedlungshecken aus Anlage-, bau- und betriebsbedingt
nichtheimischen Gehdlzarten (PHW)

Funktionsverlust von Siedlungsgebiischen aus heimi- | Anlage-, bau- und betriebsbedingt
schen Gehdlzarten (PHX)

Funktionsverlust von Siedlungsgehdlzen aus heimi- | Anlage-, bau- und betriebsbedingt
schen Baumarten (PWX)

Funktionsverlust von Siedlungsgehdlzen aus nicht | Anlage-, bau- und betriebsbedingt
heimischen Baumarten (PWY)

Verlust einer Ruderalfiur (RHU) durch die Uberpla- | Anlagebedingt
nung des Ferienhausgebietes
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Tabelle 13: Berechnung der Eingriffsfidachen

riindung, Stand: 13.06. 2006

Biotop Bestand im Gel- mit Festsetzungen zum verhleibende Flidchen
tungsbereich Erhalt und zur Bepflan- [m7]
[m?] zung belegte Fldchen
[m]

GMF 346 80 266
IDER 1.567 660 207
0SK 74 - T4
058 44 32 12
ovP 588 164 424
OVP/IPER 350 21 329
OVPIPZS 76 76 -
OVIWRTT 412 - 412
oV 647 81 556
FER 5.889 348 5.541
PER/FZS 281 - 281
FEL/OVU 198 - 198
PHW 2.641 2.498 143
PHX 207 59 148
PHY B84 47 837
PWX 1.664 1.220 444
PWY 3.820 1.058 2.862
RHU 99 21 78

19.887 6.375 13.512

Die geplante Verkehrsfldche (Planstralien A - E) hat eine Gréke von 1.983 m2,

19.887 m?* - 1.983 m?=17.904 m?

17.904 m?-6.375 m* = 11.529 m?

(Bestand im Geltungsbereich abziglich der

geplanten Verkehrsflaiche = SO FH)

(SO FH abziiglich der mit Festsetzungen zum

Erhalt und zur Bepflanzung belegten Fldchen =

verbleibende Eingriffsfliche)
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Berechnung der zuldssigen Versiegelung:

Grundflache je Baufenster: 120 m? 25x 120 m*= 3.000 m?
Zulassige Uberschreitung der Grundfldche: 50 % 25x B0 m*=1.500 m?
Zuldssige Gesamtversiegelung: 4.500 m?

Berechnung des Biotopflachenanteils, der durch Versieglung betroffen ist:

11.529 m? _ 100 *x=39%
4.500 m? ¥

Fir die Bestimmung des Kompensationserfordernisses flr Biotopbeseitigungen durch
Versiegelungen wird somit ein Flachenanteil von 39 % berechnet.

Der Biotopverlust fiir geplante Verkehrs- und Erschliefungsflachen wird als Vollver-
siegelung gerechnet.

Tabelle 14: Vorhabensbezogene Ubersicht der Versiegelungsfaktoren

Baumaftnahme GR Versiegelung (%) Aufschlag
Vollversiegelung
Ferienhausgebiet (SO FE) | 120 m? je Baufenster
. ; 100 % 035

(+ 50 % Uberschreitung)

25 Baufenster
Erschliefung: 100 % 0,5
Planstralie A 4 50 m Versiegelung 100 % 0,5
Planstraie B, C, Dund E |4,00 m Versiegelung 100 % 0,5

Der volistdndige Kompensationsbedarf ergibt sich jeweils aus folgender multiplikativen
Verkniipfung (vgl. Kapitel):

Fldche des betroffenen  x  Konkrelisiertes biolopbezogenes x  Wirkungsfaktor = Kompensalionsfig-
Biotops Kompensationserfordernis (Stu- (Siufe 3) chendquivalent (Be-
fe 1, 2) darf)

Die Berechnungen des Kompensationsflichendquivalentes (Bedarf) sind in Tabelle 15
bis Tabelle 17 dargestellt. Das in diesen Tabellen aufgefiihrte konkretisierte Kompen-
sationserfordernis beinhaltet bereits den Korrekturfaktor auf Grund vorhandener Sté-
rungen (vgl. Kapitel).
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7.1.4.3. Biotopbeeintrdchtigungen (mittelbare Eingriffswirkungen)

Mittelbare Eingriffswirkungen sind durch den Betrieb der Ferienhausaniage nicht zu
erwarten. Da es sich bei der Planung um die Umstrukturierung eines bereits beste-

henden Feriendorfes handelt, kommt es zu keinen weiteren Beeintrachtigungen des
Planungsgebietes und angrenzender Biotope.

7.1.4.4. Bericksichtigung qualifizierter landschaftlicher Freirdume, faunisti-
scher und abiotischer Sonderfunktionen und Sonderfunktionen des
Landschaftsbildes

Durch das Vorhabens wird in ein bereits bestehendes Feriendorf eingegriffen. Es
kommt daher zu keinen Eingriffen in qualifizierte landschatftliche Freirdume.

Der Vorhabensraum erfilllt ausschlieflich faunistische Funktionen allgemeiner
Bedeutung, es kommt zu keinen Eingriffen in Vorkommen von Arten mit grofien
Raumanspriichen bzw. in Vorkommen geféhrdeter Tierpopulationen.

Durch das Vorhaben kommt es auf Grund der ausgleichenden Wirkung des Kisten-
klimas sowie der relativ geringen Versieglung zu keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen des Lokal-klimas.

Die Boden des Vorhabensraumes besitzen auf Grund ihrer anthropogenen Uberfor-
mung nur allgemeine Bedeutung im Naturhaushalt. Es besteht daher kein additiver
Kompensationsbedarf fir Sonderfunktionen der Béden.

Das Planungsgebiet besitzt auf Grund seines hohen Grundwasserdargebotes sowie
seiner hohen Gefahrdung gegeniiber Schad- und Nahrstoffeintragen eine besondere
Bedeutung. Das im B-Plan-Gebiet anfallende Niederschlagswasser soll gréfitenteils
auf den Grundstlicken versickert werden, so dass es zu keiner erheblichen Beein-
trachtigung der Grundwasserneubildungsfunktion kommt. Auf Grund der Vorbe-
lastung als Feriendorf und der angrenzenden Strale entstehen keine zusétzlichen
Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitét.

Das Ortsbild im Vorhabensraum besitzt hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Naturndhe,

Eigenart und Schdnheit nur eine allgemeine Bedeutung, so dass kein additiver
Kompensationsbedarf fiir Sonderfunktionen des Landschaftsbildes besteht.

7.1.5. Zusammenstellung des Kompensationsflichenbedarfes

In der folgenden Tabelle erfolgt die Zusammenstellung des Kompensationsbedarfes
fir die vorhabensbedingten Eingriffe in Funktionen des Naturhaushaltes.
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Tabelle 18: Zusammenstellung des Kompensationsfiichenbedarfs

Verlust/Beeintrdchtigungen von Funktionen

Kompensationsflichenbedarf
{Aquivalanta),
Bezugsgréfie = m*

Biolopbeseiligung mit Fldchenversiegelung (Totalverlust)

6.172,56

Biolopbeseitigung mit Funklionsverlust

2.163,52

Biolopbeeinirachtigung (mittelbare Eingriffswirkungen)

Teillsumme 1

8.336,08

Vorkommen von landschalllichen Freirdumen mit Wertsiufe 4

Vorkommen von landschafllichen Freirdumen mit Wertstufe 3 und
Uberdurchschnittlichem Matirichkeitsgrad

Teilsumme 2

Varkommen von Arten mit groften Raumanspriichen

Varkaommen gefahrdeter Tierpopulationen

Tellsumme 3

Beriicksichtigung von abiotischen Sondefunklionan: Bodan

Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunklionen: Wasser

Berilicksichtigung von abiotischen Sonderfunkiionen; Klima/Luft

Beriicksichtigung von Sondedunktionen des Landschafishildes

Teilsumme 4

Gesamtsumme:

8.336,08

7.2. Bilanzierung der kompensationsmindernden MaRnahmen

Die Eingriffe in die Biotopfunktion durch Vollversieglung kéinnen vollsténdig im Gel-

tungsbereich des B-Plans kompensiert werden.

Die im Rahmen des Griinordnungsplan festgesetzte Flache fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umfasst
einen 10 m breiten Streifen am Rand des Planungsgebietes mit einer Gesamtflache
von 4,876 m? (Malknahmenflache M 1). Der vorhandene Gehdlzbestand ist mit Aus-
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nahme der Pappeln zu erhalten. Neupflanzungen erfolgt auf ca. 40 % der Malinah-
menflache M 1. Hierflir werden bislang gehélzfreie Flachen (ca. 30 % der Malnah-
menfldche M 1) sowie die Grundfiache des Pappelbestandes (ca. 10 % der Maf-

nahmenflache M 1), der entnommen und durch heimische und standortgerechte Ar-
ten erganzt wird, genutzt.

Die Ermittiung des Flachen&quivalents der Kompensationsmafnahmen erfolgt in
den folgenden Tabellen 19 bis 21.

Der Maltnahme wird eine Wertstufe von < 1 zugeordnet. Auf Grund des angestreb-
ten Struktur- und Artenreichtums wird eine Kompensationswertzahl von 0,9 festge-
legt. Fir die Entsiegelung der Bungalows, der Terrassen und der enemaligen Kegel-
bahn wird nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung*? noch ein Aufschlag bei der
Kompensationswertzahl von 0,5 beriicksichtigt, da die entsiegelten Flachen dauer-
haft Lebensraumfunktionen Obernehmen kénnen.

Tabelle 19: Bilanzierung der kompensationsmindernden Malnahme

Kempensationsmindernde 40 % der Wertstufe | Kompensations- | Kompensations-
MaBnahme Fldche [m?] wertzahl flicheniquivalent
(Planung) a
M1 Entwicklung und Ergénzung
OER,055,0VP, <1 0,9+05 1.41540
giner Baumhecke (4,876 m?) OVPIPZS,0VW
in eine strukiurreiche Hecke 1.011 m?
mil standorttypischen und
heimischen Arten (Erhall des
vorhandenen Gehdlzbestan- 0.9 845,46
des, Enlnahme Pappelbe- GMF/PER/
PHWIRHU
stand, Ergénzungspllianzung 830,40 m?
slandoritypischer, heimischer
Gehdlze)
Gesamtumfang: 2.260,86

2 Lung Landesamt fir Umwell, Nalurschulz und Geologie Mecklenburg-Vorpommem, 1999

? Bezugsgrofo = m*
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7.3. Ermittlung des geminderten Sockelbetrages fiir die multifunktionale
Kompensation (Korrigiertes Kompensationsfldchenédquivalent Bedarf)

Die unter Kapitel 6.2.5 in Tabelle 18 ,Zusammenstellung des Kompensationsfl4-
chenbedarfes" ermittelte Gesamtsumme des Kompensationsflachenaquivalentes fiir
die Biotopfunktion wird um das errechnete Flachen&aquivalent der kompensations-
mindernden Malinahme verringert.

Tabelle 20: Korrigierter Kompensationsfldchenbedarf

Kompensationsflichenbedarf Flachendquivalent gesonderte Korrigierter
gesamt kompensationsmindernde Kompensationsflaichenbedarf
Malnahmen
8.335,08 2.260,86 6.075,22

7.4. Ermittlung des Kompensationsflichendquivalentes Planung

Als Kompensationsmafltnahme M 2 ist die extensive Grinlandbewirtschaftung auf
den &stlich angrenzenden verbleibenden Flurstiicken 649-656 der Flur 1 Gemarkung
Wiek vorgesehen. Diese sind zweimal jéhrlich (in der Regel nicht vor dem 15.06.
und 15.08.) zu mahen. Das Mahgut ist zu entfernen.

Die Flachen befanden sich vor wenigen Jahren noch in einer intensiven Bewirtschaf-
tung und sind derzeit durch artenarme Auspragungen der Ruderalfluren frischer bis
trockener Standorte (RHU) gepragt. Durch die extensive Pflege sollen artenreiche
Wiesen frischer bis feuchter Standorte entwickelt werden.

Auf Grund dieser besonderen qualitativen Aufwertung wird der obere Wert innerhalb
der Bemessungsspanne der Kompensationswertzahl gewahit (vgl. 6.1.2 - 1.Stufe).
Da das Feriendorf westlich an die Grinlandflachen angrenzt, wird von einer Beein-
trachtigungsintensitat von 10 % und damit von einem Leistungsfaktor von 0,9 aus-
gegangen.

Tabelle 21: Ermittlung des Flachendgquivalentes der geplanten Kompensationsmali-

nahme
Kompensationsmal- Flache Wertstufe | Kompensa- | Leistungs- | Kompensations-
nahme [m? tionswert- faktor flachensquiva-
zahl lent (Planung) * |
M2 Extensive Grinlandbewirt- 4.500,16 1 1.5 0.9 6.075,22
schaflung dstlich des Pla-
nungsgebietes, aul den
verbleibenden Flichen der
Flursiicke 649-657 der
Flur 1 Gemarkung Wiek
Gesamtumfang der KompensationsmaBnahmen (Flichenédquivalent flir Kompensation) 6.075,22

4 Bezugsgraiie = m®
23/26



B - Plan Mr. B Feri

.8
Planung

Stand: 13 06.2006

Gegeniiberstellung der Kompensationsflachenédquivalente Bedarf und

In Tabelle 22 werden Bedarf und Planung (einschlieltlich der kompensationsmin-
dernden Mafinahmen) in Form von Kompensationsflaichendquivalenten® gegeniber-

gestellt.

Tabelle 22: Gegeniiberstellung von Kompensationsbedarf und -planung

Bedarf

Planung

Kompensationsfidchendquivalant bastehend aus:

- Sockelbetrag fUr multifunklionale Kompensation
von Verlusien allgemeiner Wert- und Funklions-
elemenle

Kompensationsfidchendquivalent der geplanten Kompan-
sationsmalnahmen bestehend aus:

- Malnahmen zur Biolopverbesserung

Gosamtbilanz

Flachendguivalent (Bestand)

8.336,08

Fldchendquivalent (Planung)
Kompensalionsmindernde Maltnahme M 1: 2.260,B6
M2: 607522

B.336,08

Kompensalionsmaknahme

Dem Bedarf an 8.336,08 Flachendquivalenten stehen 8.336,08 Flachendquivalente
der geplanten Kompensationsmalnahmen und kompensationsmindernden Maf-
nahmen gegentiber. Der Eingriff ist damit im Sinne der naturschutzrechtlichen Ein-

agriffsregelung vollstandig kompensiert.

B
Bezugsgrilen sind jewails m’
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7.6. Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir den Verlust des geschiitzten

Baumbestandes

Die folgende Ubersicht enthéilt die erforderlichen Ersatzpflanzungen fiir Eingriffe in
den laut Satzung® geschiitzten Baumbestand. Bei mehrstammigen Baumen wird zur
Berechnung des Ersatzes die Summe der einzelnen Stdmme betrachtet.

Der Umfang der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang des ge-
schitzten Baumes, wobei Vitalitatszustand und Standort des Baumes zu beriicksich-

tigen sind.
Stammumfang des zu féllenden Bau- Pflanzgebot:
mes:
50-75ecm 1
75-150cm 2
=150 cm Fir jeweils waitere 75 cm Stammumfang

Ein zusétzlicher Baum

Die Ersatzpflanzungen sind mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm in 1 m
Hohe und vorzugsweise mit einheimischen und standortgerechten Arten auszufiih-

ren.

Tabelle 23: Ermittlung der erforderlichen Ersatzpflanzungen fiir den Verlust

geschiitzter Bdume
Nr. Deutscher Name Wissenschaftlicher | Stammdurch- Stammumfang Anzahl Ersatz-
Name messer [cm] [em] pflanzungen

17 Sitka-Fichte Picea sitchensis 20 65 1
35/16/34/40/ 101/53/85/99¢

18 Silber-Weide Salix alba B
2317 TE/BS

22 Blau-Fichta Picea pungens 22 69 1

) Summe: ]

Im Geltungsbereich des B-Plans befinden sich insgesamt 43 Laub- und Nadelb&u-
me, von denen 40 gemal der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Ge-
meinde Wiek geschiitzt sind. Diese wurden alle bis auf drei B&ume (Baum Nr. 17,
18, 22) zum Erhalt festgesetzt, so dass sich ein Bedarf fur Ersatzpflanzungen von 8
Baumen ergibt.

. Verordnung zum Schutz des Baumbastandes des Landkreises Rigen vom 06.02.2003
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Tabelle 24: Ubersicht der geplanten Baumpflanzungen als Ersatz fiir Verluste ge-
schiitzter Badume im B-Plan-Gebiet

Kompensationsmalfnahme Anzahl
E1 | Planzung von Baumen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 6 .Feriendorf am Stor- B
chenpest”
Gesamtanzahl der Ersatzpflanzungen 8

Quelle: Pkt. 7 der Begriindung: UmweltPlan GmbH, Stand: Februar 2005

8.  Kosteniiberschlag

Bei der Realisierung des B - Planes Nr. 6 sind fiir die Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen Gberschlaglich nachfolgend zusammengestellte Nettokosten zu er-
warten;

Baufeldireimachung 15.000
Verkehrsflachen 100.000
Schmutzwasserkanalisation 60.000
Wasservorsorgung 27.000
Straftenbeleuchtung 15.000
Abrissarbeiten (bauliche Anlagen) 100.000
Zusammen: 317.000

Quelle: Planungsbtiro B. Ascher

(ol

Wiek, den E'Zd";ﬂe’ﬂoﬁ
Blpdermeisterin

Anlagen

- Lage- u. H5henplan {Vermessungsbiro Krawutschke . Meiliner . Schinemann)

- Bestandsplan Baum- und Gehélzbestand (UmweltPlan GmbH)

- Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 6 {UmweltPlan GmbH)
Gutachterliche Stellungnahme zu den Lilnlﬁrgrundv&rhﬁltnissem’Gandungsbeur—
teilung (Ingenieurbiira Palasis)

- Regelprofile Planstrafie A und B (Anlage 1)

- Schnittbeispiel (Anlage 2)
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Anlage 1
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GEBAUDESCHNITT:
(Beispiel)

MaRstab 1:100

OK First =910mHN

Dachneigung 39°

2.30m - Linie

7.00

Sockelhohe
OK FFEG=Z,10mHN 0.50m
l___.f"'
________ natirliche Geldndeoberflache ______ /4 b T~
OKG ca. 1.20mHN

g9.00

Im Bereich von zu erhaltenden Bdumen und Gehdlzen ist eine Aufschiliiung im
gesamien Wurzelbereich der geschiitzten Baume (Kronentraufe + 1,50m ) unzuldssig!



