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Einleitung

Aufgrund der erheblichen Einwénde und der Vielzahl an Hinweisen
und Anregungen der Triger 6ffentlicher Belange (TOB's) zum

B - Plan Nr. 2 der Gemeinde Neuenkirchen, Ortsteil Vieregge, in
der Fassung vom Dezember 1996 wurde durch die Gemeindever-
tretung die erneute Uberarbeitung beschlossen.

Der wesentliche Einwand des Landkreises Riigen und des Amtes fiir
Raumordnung und Landesplanung Greifswald gegen den B - Plan,
war die Gréfle der vorgesehenen Wohnbaufldchen im Rahmen der
Ortsentwicklung. Aus diesem Grund wurden die siidlichen
Baufldchen erheblich verkleinert.

Die Verdnderungen umfassen im Einzelnen:

Die Gebiete WA 3 und WA 7 werden verkleinert.

Die verkleinerten Gebiete haben damit folgende FlichengroBe:
WA 3 =2.345 m? (vorher 4.412,- m?)

WA 7=28.913 m? (vorher 18.845,- m?)

Private Griinflichen = 19.363,- m? (vorher 38.925,- m?)

Auf dem Grundstiick Neuschild erfolgt eine Beriicksichtigung der
bereits erfolgten Grundstiicksteilungen.

Streichung der Ausweisung "Weide" innerhalb der privaten
Griinfldchen, da die Gefahr von Konflikten (Stérung) mit der
Nutzung "WA" gesehen wird.

Streichung der "Bauflachen fiir kleine Stallgebdude in Holzbauweise"
diese wiren ggfls. als genehmigungsfreie Gebdude ohnehin zuldssig.
(Streichung § 2 (2) und (3) Textliche Festsetzungen).

Begriindung: Die Nutzung der privaten Griinflédchen als Weide fiir
Kleintiere ist bei entsprechender Handhabung ggfls. auch ohne Fest-
setzung moglich, sofern die benachbarten Nutzungen sich nicht
storen.

Die &6ffentliche Griinfliche "Badeplatz" wird wegen der Problematik
der Ufernutzung aus dem Geltungsbereich des B - Planes
herausgenommen. (Reduktion privater Griinflichen)

Der im westlichen Planbereich dargestellte "Angelteich” wird geméaf
Griinordnungsplan als "Teich" mit der entsprechenden Biotop-
funktion geplant.

Der Textteil des Bebauungsplanes erhilt folgende Fassung:
Teil B Textliche Festsetzung

Teil C Hinweise zu: - Bodendenkmalen (1) - (3)
- Dachdeckung mit Schilfrohr (4)
- Griinflachen (5) - (7)
- Pflanzliste "Griinflichen" (8)
- Elektrische Anlagen HEWAG (9)
- ZWAR (10)



Ortliche Bauvorschrift fiir Gestaltung

Die 6rtliche Bauvorschrift wird unter

§ 2 Héhen: um Hinweise zum Hochwasserschutz, und unter
§ 8: Stellplitze fiir Abfallbehilter und Fliissiggastanks ergénzt.

Anlal} und Ziel

Laut Aufstellungsbeschluf3 des Gemeinderates vom Herbst 1990 soll der Bebau-
ungsplan Nr. 2, Ortsteil Vieregge, der Gemeinde Neuenkirchen erstmalig aufge-
stellt werden.

Parallel zur Aufstellung des B-Planes Vieregge werden gem. BauGB § 8 (3) auf-
gestellt: B-Plan Neuenkirchen sowie der vorbereitende Bauleitplan (Flichen-
nutzungsplan). Letzterer wurde inzwischen genehmigt.

Die Aufstellung des B-Planes Nr. 2 Vieregge ist angesichts des hier am Breetzer
Bodden mit dem V. + E. Plan Nr. 2, Sportboothafen und Hafendorf Vieregge,
geplanten Investitionsvorhabens besonders dringlich.

Neben dem Hauptort Neuenkirchen ist zudem Vieregge zweiter Entwicklungs-
schwerpunkt der Wohnbauentwicklung der Gemeinde. Dies wurde nach Abschluf}

der vorgeschalteten Planungsstufen in der Abstimmung mit dem Amt f. Raumordnung
und Landesplanung sowie dem Planungsamt des Landkreises Riigen festgelegt.

Es ist das Ziel der Gemeinde, durch die Bauleitplanung geméf § 1 BauGB eine
geordnete bauliche Entwicklung in den Ortsteilen sowie eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewihrleisten.
Schutz und Weiterentwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen schliefit Land-
schafts- und Denkmalschutz und-Pflege ein.

Riiumliche Einbindung

Das Gebiet der Gemeinde erstreckt sich landschaftlich sehr reizvoll tiber eine
Landzunge siidlich der Halbinsel Wittow, von dieser durch die Breetzer und
Breeger Boddengewisser getrennt. Im Osten umschlieen Lebbiner Bodden

und Tetzitzer See, im Westen die Neuendorfer Wiek das Gemeindegebiet. Die
ebenfalls zur Gemeinde gehérende Halbinsel Liddow liegt zwischen Tetzitzer See
und Groflem Jasmunder Bodden. Im Siiden und Osten grenzen die Gemeindege-
biete Trent und Rappin an.

Der Ortsteil Vieregge, als einer von -mit dem Hauptort- vierzehn Ortsteilen
Neuenkirchens, liegt am Endpunkt der Kreisstrale RUG 5, am Breetzer Bodden.

Die Ortslage ist durch Reetzonen und Griinfléichen von den Boddenwissern getrennt.
Wasserseitig besteht eine Anlegestelle mit Bollwerk, landseitig ist Vieregge von
landwirtschaftlicher Nutzfliche umgeben.

Kommunalpolitische Ziel- und Zweckvorstellungen

Die Aussagen des "Strukturkonzeptes Riigen" sind Ausgangslage fiir die Formu-
lierung gemeindlicher Entwicklungsziele:

Die Entwicklungsbereiche:

" - eine im Grundsatz auch zukiinftig {iberlebens- und entwicklungsfihige
Landwirtschaft und
- ein Potential fiir die qualitative Weiterentwicklung der Fremdenverkehrs-
wirtschaft"-
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treffen direkt auf die Gemeinde Neuenkirchen zu. Im Ortsteil Vieregge gilt es, die
Wohnnutzung, den Entwicklungsbereich "Fremdenverkehrswirtschaft" und die das
Plangebiet umgebende landwirtschaftliche Nutzung gerecht miteinander abzuwigen.

Landesraumordnungsprogramm

Im ersten Landesraumordnungsprogramm vom Mai 1993 wird die Insel Riigen

als "Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fiir Fremdenverkehr und Erholung"
bezeichnet. Das gilt besonders fiir das Gemeindegebiet Neuenkirchen, gleichzeitig
ist die Gemeinde: "Raum mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege". Hier liegt ein weiteres Erfordernis der Abwiagung: Einerseits ist
Vieregge zu einem fremdenverkehrlichen Schwerpunkt innerhalb der Gemeinde zu
entwickeln, andererseits hat diese Entwicklung die Aspekte von Naturschutz und
Landschaftspflege in dieser sensiblen Boddenrandlage zu beriicksichtigen.

Im aktuellen Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern heif3t
es:

"Bei Siedlungserweiterungen sind die Bauweisen und Bebauungsstrukturen so zu
wihlen, daf} ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gesichert wird."

"Bei der Gestaltung der Siedlungsentwicklung sind das Landschaftsbild sowie die
Belange bestehender landwirtschaftlicher Betriebsstandorte zu beriicksichtigen.
Die Landschaft und das Ortsbild prigende natiirliche Srukturen (z.Bsp. Kuppen,
Feuchtgebiete, Gewisser, Waldridnder) sind entsprechend den Gegebenheiten als
unbebaute Fliche in die Bebauungsstrukturen zu integrieren."

Dem folgt die Planung der Gemeinde, indem sie auf der vorhandenen Struktur des
Weilerdorfes Vieregge aufbaut.

Der Forderung nach § 1 Abs. 5 BauGB folgend, soll bei allen Planungen und Ent-
wicklungsvorhaben der Gemeinde Neuenkirchen schonend mit Grund und Boden
umgegangen werden.

Das wird erreicht, indem speziell gréBere touristische Projekte "im Bestand" ge-
plant werden, das heif3t, an vorhandenen Standorten, z.B. ehemaligen Gutshéfen,
in vorhandenen Ortslagen.

Vieregge ist die einzige Ortslage Neuenkirchens mit direktem Zugang zum Wasser.
Ausweisung einer begrenzten Zahl von Baugrundstiicken einer maf3vollen
Entwicklung des "Wohnens- und Ferienwohnens am Wasser" Raum zu geben.

Fiir den Sportboothafen Vieregge mit Hafendorf wurde der V. + E. Plan
Nr. 2 der Gemeinde genehmigt:

In Ubereinstimmung mit dem Strukturkonzept des Landkreises Riigen soll neben
dem vorhandenen Anleger ein Sportboothafen ausgebaut werden.

Der vorhandene Anleger wird instandgesetzt und erweitert. Die Nutzung als Wirt-
schaftsanleger fiir die Landwirtschaft bleibt erhalten und wird durch das seitlich
angeordnete, neue Hafenbecken nicht beeintrichtigt. Es soll eine Anlegestelle

fiir Fahrgastschiffe geschaffen werden, das vorhandene Hafenbecken ist dafiir
ausreichend grof.

Aus den Bau- und EntwicklungsmaBnahmen am Hafen ergibt sich die baurechtliche
Regelungserfordernis auch fiir die Ortslage selbst.

Ostlich des Hafenbereiches ergiinzt eine kleinere Sonderfliche fiir hafentypische
Nutzung das im Geltungsbereich des V. + E. Planes Nr. 2 vorgesehene Angebot

an Infrastruktureinrichtungen fiir die gesamte Ortslage.

Ebenfalls hier angesiedelt nimmt eine eingegriinte Stellplatzanlage den zu erwartenden
ruhenden Verkehr auf.
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Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am Breetzer Bodden. Es umfaBt die gesamte Ortslage
"Vieregge" einschlieBlich Anleger, mit Ausnahme des fiir die Hafenbebauung
vorgesehenen Gelindes des aufgegebenen LPG-Stiitzpunktes und ist 15,8 ha gro8.

Rahmenbedingungen und IST-Zustand
Fliichennutzungsplan -

Der Entwurf des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Neuenkirchen zeigt im
Geltungsbereich des B-Planes Vieregge die Ausweisung von Wohnbauflidchen "W",
von 6ffentlichen und privaten Griinflaichen. Ferner wird das kleinere Sondergebiet am
Hafen sowie das SO-Gebiet des "Hafendorfes" (V.+E.-Plan Nr. 2) dargestellt.

Die Ausweisungen des F-Planes decken sich mit den geplanten Ausweisungen des
Bebauungsplanes Nr. 2.

Umgebung des Plangebietes

Nérdlich des Plangebietes liegen (Boddenbereich):
- westlich der Kreisstraf3e:
Eine ca. 150 m tiefe Schilfzone, das Hafengebiet (V. + E.-Plan Nr. 2),

- Ostlich der Kreisstrafle:
Griinflichen und landwirtschaftliche Nutzflichen &stlich des Anlegers und eine
ca. 10 - 50 m tiefe Schilfzone.

Siidlich des Plangebietes liegen beiderseits der Kreisstrale landwirtschaftliche
Nutzfldchen (Acker).

Topographie und Altlasten

Vieregge ist von der flir West-Riigen typischen, flach gewellten Agrarlandschaft
umgeben:

Weite Acker- und Weideflichen werden teils durch Alleen und kleinere Wald-
stiicke gegliedert, teils fiihren sie unvermittelt "soweit das Auge reicht" bis zu den
Ufersdumen der Boddengewisser. Im Westen, zum Breetzer Bodden, finden sich
teils Steiluferbereiche, wihrend im Norden und Osten zum Lebbiner Bodden die
Ufer in Flachwasserzonen auslaufen.

Im Plangebiet besteht ein Gefille von Siid-Ost (im Mittel 4,00 - 5,00 m tiNN)
nach Nord-Westen, zum Ufersaum (= 0,00) hin.

Der groBte Teil der Bauflichen, ca. 150 m beiderseits der RUG 6, liegt damit iiber
der Hochwasserschutzhéhe von hy, 1000 = 2,10 m iNN.

Lediglich im duBersten westlichen Planbereich wird diese Hohe teilweise unter-
schritten, so daf hier neu zu errichtende Geb#ude entsprechend hoch zu legen sind.

Im Plangebiet bzw an dessen nord- westlicher Grenze befindet sich das Teilstiick eines
Schopfgrabens.
Oberflichengewisser finden sich nicht.
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Altlasten:

Im Plangebiet selbst sind keine Altlasteneintriige bekannt.

(Auf dem ehemaligen LPG-Stiitzpunkt, V.+E.-Plan Nr. 2, Flurstiick 2/4 , sind
Altlasten im Bereich der aufgegebenen Tankstelle zu erwarten. Hier muf3 nach
entsprechenden Untersuchungen im Zuge der BaumaB3nahmen ggflls ein
Bodenaustausch vorgenommen werden).

Immissionsbelastungen

Die Bewirtschaftung der die Ortslage umgebenden Ackerflichen kann zu dorf-
gebietsiiblichen Immissionsbelastungen auf das Baugebiet fiihren. Ahnliches
gilt fiir die saisonale Nutzung des Anlegers zur Verschiffung von Getreide aus
den Beladungsvorgingen.

Die geschilderten Rahmenbedingungen sind im WA-Gebiet als orts- und
landschaftsiiblich hinzunehmen.

Eigentumsstruktur

Im Plangebiet befinden sich einige Flurstiicke im Gemeindebesitz bzw. werden
derzeit zur Riickgabe an die Gemeinde verhandelt:
ostlich der Kreisstrale: 30 29 32, 53

16, 3, 3

westlich der Kreisstrafle: 30 30 29 28 (Kaufvereinbarung mit Hafendorf-
9, 2, 2, investor besteht)

sowie zwei kleinere, teils bebaute Flurstiicke. Die restlichen Flurstiicke befinden sich
im Privatbesitz.

Gebidudebestand

Der ehemals -vor bzw. zur Griinderzeit der DDR- dorflich geprégte Ortsteil weist
heute stark verfallene bzw. bereits abgebrochene landwirtschaftliche Gebédude wie
Scheunen,Stille usw. auf, lediglich die Wohnh&user sind erhalten. Im Zuge von Um-
bau und Erhaltung zu Zeiten knappen Baumaterials, sind die urspriinglichen Erschei-
nungsformen von Gebduden und Hof- bzw. Ortslagen teilweise nicht in wiinschens-
wertem Bau- und Gestaltungszustand. Hier gilt es urspriingliche Bilder, wenn méglich,
wiederherzustellen.

Innerhalb des Weilerdorfes finden sich zahlreiche rohrgedeckte Hauser.
Die Denkmalschutzpflegeliste Neuenkirchen nennt fiir Vieregge:
Vieregge Heim: - Doppelschnitterhaus = Dorfstraflie Nr. 12

Das vorgenannte Gebiude ist zu erhalten, die Wiederherstellung ist bereits
abgeschlossen.

Die Grundform des um einen "Anger" gruppierten, aus Einzelhdusern und kleinen
Hofstellen zusammengesetzten "Weilerdorfes", wird auch bei der geplanten Ortser-
weiterungen beibehalten und ergénzt.



Griinbestand

Im Griinordnungsplan heilt es in der "Zusammenfassenden Bestandsbewertung":
"Die Landschaft des Planungsgebietes wird geprigt durch die Weite mit ihren
eingesprengten Kleinstrukturen (Feldgehélze, Straucher, Einzelbiume) und die
ausgeprigten Schilfzonen am Bodden.... Der aktuelle Zustand des Plangebietes
hinsichtlich seiner 6kologischen Wertigkeit ist als hoch einzustufen...

Der Wert ensteht durch die vielfiltigen Vegetationsstrukturen. Insbesondere der
Schilfgiirtel, die extensiv genutzten Wiesen, die Feldgeholze, die Einzelbiume u.a.
einschlieBlich des angrenzenden Boddens, der Brachen und der Ortslage Vieregge mit
ihren vielen Strukturelementen an sich stellen bedeutende Lebensraume fiir die
heimische Flora und Fauna dar...

Die abwechslungsreichen Vegetationsstrukturen, insbesondere die weitldaufigen
Schilffldichen am Bodden und die extensiv genutzten Wiesenfldchen, die Feldgehdlze,
Einzelbdume und Gebiische sind attraktive Ziele fiir eine "ruhige und naturnahe

mn

Erholung".

Der Griinbestand wurde im Griinordnungsplan, welcher als Anlage dem Bebauungsplan
beigefiigt ist, sorgfiltig erfa3t, der Erhalt der schiitzenswerten Pflanzen, Biume,
Hecken und Biotope ist in den Ausweisungen des B-Planes planungsrechtlich gesichert.
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Stiidtebauliche Planung
Stiidtebauliches Konzept
Der dérfliche Charakter des Ortsteiles "Vieregge" bestimmt sich wesentlich aus:

1. der niedrigen baulichen Dichte .

2. der vorhandenen groflen Weide westlich der Dorfstralle ("RUG 6"), dem
zukiinftigen Dorfanger

3. der bestehenden Bebauung aus eingeschossigen, kleineren Gebduden mit
Satteldach, teilweise rohrgedeckt.

Diese so vorgefundene Situation soll im Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 2
in ihren Grundziigen beibehalten werden: )

Ausgehend von der am Anleger/Hafenbereich endenden "RUG 6" entwickelt sich
entlang von Stichstralen mit kleineren Wendeplitzen die lockere Bebauung,.

Eine entsprechende Festsetzung zum Mal} der baulichen Dichte (GRZ und GFZ)
bleibt deutlich unterhalb der nach BauNVO méglichen Obergrenze, damit wird
auch gewihrleistet, dal die Einzelgrundstiicke nicht zu klein werden. Die bauliche
Dichte nimmt gegeniiber derjenigen des siidostlichen Teiles des "Hafendorfes" da-
bei nochmal deutlich ab, so dal von einer kontinuierlichen Dichte -Abnahme vom
Hafen weg nach Ost, Siid und West- gesprochen werden kann.

Eine Ortliche Bauvorschrift regelt zudem Bau- bzw. Dachformen, Materialien und
Farben, orientiert an orts- bzw. inseltypischen Merkmalen.

Die vorgeschlagene Siedlungsentwicklung geht von den vorhandenen Ortsstrukturen
aus und entwickelt sie weiter. So soll ein vélliges "Zuwachsen" des Ortes vermieden
und einer aufgelockerten Struktur mit viel Freiraum, d.h., 6ffentlichem Griin
zwischen bebauten Grundstiicken, der Vorzug gegeben werden.

Die fingerartig in die Landschaft greifende Aullenform wird vom Grundsatz beibe-
halten. Im Innenbereich besteht das 6ffentliche Griin aus dem "Dorfanger", im
AuBenbereich aus Festwiese bzw. Strandbereich.

Dorfanger: Hier ist inmitten des Ortes an eine grofle, 6ffentliche Wiese mit Kinder-
spielplatz, auch Wechselnutzung (Weide, Festplatz, Spielwiese) als griine Mitte des
Ortes gedacht.

Parkplatz: Ostlich des Hafens und der DorfstraBe wird der Parkplatz angeordnet.

Der Parkplatz wird fiir Hafen- und Strandnutzer als "offen" befestigte, mit

Rasen begriinte Fliche zur Wechselnutzung angelegt (wassergebundene Decke als
Fahrflache, Schotterrasen als Stellplatzflichen).

Sommernutzung: Parkplatz und Festplatz

Abpflanzung des Parkplatzes zur Wasser- und zur Landseite mit standorttypischen
Bepflanzungen gemil Griinordnungsplan, Begriinung des Platzes mit Biumen und
Biischen.

Die Lage des Parkplatzes wurde gewihlt, weil sowohl Hafen als auch Strandnéhe
erforderliche Kriterien fiir eine gute Akzeptanz sind. Nur so kann wildes Parken im
Ort vermieden werden. Das entsprechende Flurstiick befindet sich in Gemeindebesitz
und kann fiir Parkplatz- und Strandnutzung Verwendung finden.

Am Hafen liegt siidostlich des Anlegers eine kleinere Baufliche (max. zwei Bau-
korper) fiir den Hafen bzw. dem Strand zugeordnete Nutzungen wie Gaststitte, Cafe,
Laden, Pension etc.



Im Osten, Stiden und Westen umgeben private Griinflichen mit der Zweckbestim-
mung Gartenland bzw "Weide" den Ort.

Art und Maf} der baulichen Nutzungen und textlichen Festsetzungen

Die Eingeschossigkeit entspricht der vorgefundenen baulichen Situation. Gleichzeitig
soll durch niedrige Werte flir Grund- und GeschofBflichenzahl eine angeniessene,
niedrige bauliche Dichte erreicht werden.

Der hohe Anteil an Griinflachen im Plangebiet reduziert die Dichte weiter.

Die Nutzung "Allgemeines Wohnen" nimmt im wesentlichen dic vorhandene Nut-
zungsstruktur auf. Einerseits wird die gewiinschte, tiberwiegende Wohnnutzung
erreicht, andererseits den vorhandenen bzw. zukiinftig zu erwartenden Bedingungen
der Ortslage Vieregge entsprochen: Hafendorf und -nutzung sowie die umgebenden
landwirtschaftlichen Nutzflichen mit einem damit verbundenen, in Kauf zu nehmen-
dem Storungsgrad, verbieten die Festsetzung eines reinen Wohngebietes.

Im WA-Gebiet sind neben Wohngebiduden ausdriicklich auch: Schank- und Speise-
wirtschaften, Ldden, sofern sie keine tiberértliche Bedeutung haben, sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulidssig (§ 4, (2), 1. - 3. BauNVO).

Damit ist einerseits die Mdglichkeit gegeben, eine monofunktionale, durch reines
Wohnen geprigte Nutzung des Ortes zu vermeiden, andererseits wird ein zu hoher
Stérungsgrad durch Nicht-Wohnnutzungen ausgeschlossen.

Textliche Festsetzungen

WA Gebiete

(1) Die nach §4 Absatz (3) BauNVO Satz 1. vorgesehene Ausnahme:
-Betriebe des Beherbergungswesens- wird auf Pensionen mit max. 30 Betten
begrenzt. Die in Satz 2. bis 5. vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

(2) In den WA - Gebieten wird gemiB §9 Absatz (1) Satz 6. BauGB festgesetzt,
dafl Wohngebiude nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen. Pro Wohngebéude
ist nur eine Dauerwohnung zuldssig. Die zweite Wohnung ist als Ferlenwohnung zu
planen. Ausnahmsweise kann auf begriindeten Antrag zugelassen werden, daf3 auch die
zweite Wohnung zum Dauerwohnen zuldssig ist."

Begriindung zu § 1 (1):

In§ 1 (1) wird festgelegt. dal} die nach § 4 Absatz (3) BauNVO Satz 1. vorgesehene
Ausnahme: - Betriebe des Beherbergungswesens- auf Pensionen mit maximal 30
Betten begrenzt wird und ergédnzend: Die in Satz 2. bis 5. vorgesehenen Ausnahmen

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen, werden ausgeschlossen.

10
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§2

Die nach Bau NVO vorgesehenen Ausnahmen wiirden den nicht unerheblich auch
durch Ferienwohnen geprédgten Charakter des gesamten Ortes, das "Hafendorf"
eingeschlossen, gefahrden.

Flachenintensive Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen wiirden eben-
falls das Ortsbild und den angestrebten Charakter stéren.

Lediglich die nach § 4 Abs. (3) Satz 1. BauNVO vorgesehene Ausnahme "Pensionen"
paft durchaus in das "Ortsbild", tibergroBe Einheiten sollen allerdings durch die Be-
grenzung der Bettenkapazitit aus Griinden der Malstéblichkeit und des méglichen
Stoérungsgrades ausgeschlossen werden.

Begriindung zu § 1 (2):

Die nach Gebietstypisierung und durch die Gebote der Raumordnung festgelegte
geringe Siedlungsdichte fiir die Gemeinde Neuenkirchen wird durch die Beschrankung
auf maximal eine WE fiir Dauerwohnen sowie eine Ferienwohnung je Haus
gewihrleistet. Die zweite Wohnung ist auf Antrag ausnahmsweise ebenfalls als
Dauerwohnung zuldssig um in Sonderfillen unnétige Hérten zu vermeiden.

Auflerdem behalten Neubauten so eine dem Altbestand angepalte Gré3enordnung in der
baukdérperhaften Wirkung.

Verkehrsfliichen (§ 9 (1) 11 BauGB)

(1) GemiB § 9 (1) Nr. 11 BauGB wird zur Begrenzung nachteiliger Auswirkungen
auf den Natur- bzw. Grundwasserhaushalt festgesetzt: Verkehrsflichen und
Gehwege, auBer der KreisstraBe RUG 3, sind in einem versickerungsfihigen Belag mit
einem Abflulbeiwert von hdchstens 0,4 z.B. als Pflaster mit breiter Fuge,
wassergebundener Wegedecke, Schotterrasen oder versickerungsfahigem Betonstein
auszufiihren.

(2) Die fiir die ErschlieBung des "Angers" mit Spielplatz und Festwiese notigen
Wege sowie die im Geltungsbereich des B.-Planes befindlichen Wanderwege,
sind aus einem Wegebelag mit einem AbfluBbeiwert von héchstens 0,2 zu fertigen.

(3) Die KreisstraBe RUG 5 kann mit Wegedecken bis zu einem Abflubeiwert von
1,0 befestigt werden.

Begriindung zu § 2:

Der Begrenzung der Oberflichenversiegelung dient § 2 der Textlichen Festsetzungen,
in welchem eine "offene" Pflasterung der Wege und Stellplatzflichen vorgeschrieben
ist:

Bei Verwendung von Oko-Verbund- oder Rasensteinen bleibt die effektiv versiegelte
Oberfliche gering. Wiinschenswerte Materialien sind inseltypische Feldsteinpflas-
terungen sowie wassergebundene Decken, Kies- und Sandwege.

Der Grad der Versiegelung der Grundstiicke soll aus 6kologischen Griinden so
gering wie moglich gehalten werden: somit wird eine Versickerung des Oberfliachen-
wassers ermoglicht, die sich positiv auf Mikroklima und Grundwasser auswirkt.
Gleichzeitig wird eine zusitzliche Belastung der Vorfluter begrenzt.

In der Anlage 1 zu dieser Begriindung wird eine Materialliste fiir geeignete Befestigun-
gen beigefiigt.
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§ 3 Griinfliichen -§9 (1) 15. BauGB

§4

(1) Die Griinflichen sind im Sinne der im B.-Plan dargestellten 6kologischen und
gestalterischen Funktion anzulegen und zu pflegen. Fiir Geh6lzanpflanzungen sind
Arten der Pflanzlisten "Griinflichen", "Gérten" und "Kletterpflanzen" zu verwenden.

(2)  Abgrenzungen von riickwirtigen. den Verkehrsflichen abgewandten
Grundstiicksbereichen bzw. zur freien Landschaft hin sind als freiwachsende Hecken
aus Gehoélzen der Pflanzliste "Griinflichen" anzulegen.

Sie kénnen mit Zdunen aus vertikalen Holzlatten oder filigranem Stabwerk bis zu einer
Héhe von 1,20 m iiber Gelidndeoberkante kombiniert werden.

Begriindung zu § 3:

Absatz (1) zielt auf die Pflege und den Erhalt der Griinflichen im Sinne der
Griinordnungsplanung sowie der Nachhaltigkeit der festgesetzten Malnahmen ab.
Absatz (2) behandelt den wiinschenswerten Landschaftsbezogenen Ubergang von
Siedlungs- zum Landschaftsraum und stzt entsprechende Mallnahmen fest:

"Bei den Anpflanzungen wird verstérkt auf die Verwendung von einheimischen und
standorttypischen Gehdlzen Wert gelegt. Diese Arten gedeihen oft besser und bieten
der einheimischen Tierwelt einen entsprechenden Lebensraum und Nahrung."

(Zitat G.O.P.)

Durch die Festsetzung von Hecken und Gehélzen wird ein schroffer Ubergang der
Bebauung zur umgebenden Landschaft vermieden.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) 2 + 20 BauGB)

Mindestens 80 % der Grundstiicksfreifliche sind als Gartengriinfliche anzulegen und
zu unterhalten.

Mindestens 40 % der Gartengriinfliche sind mit Gehélzen der Pflanzliste "Gérten zu
bepflanzen.

Hierzu ist je m? zu bepflanzender Fliche ein Strauch, mindestens der Qualitét und der
Grofienordnung 2xv und 60 - 100 cm hoch zu pflanzen. Je 100 m? versiegelter Fliche
ist ein Baum, mindestens der Qualitit und der Gré8enordnung 2xv, 10 - 12 cm
Stammumfang der Pflanzliste "Gérten" zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.
Alternativ ist die Anlage von extensiven gepflegten Obstwiesen auf den
Gartengriinflichen méglich, fiir die Pflanzung sind mindestens Obstbédume der
Qualitdt und der GréBenordnung Hochstamm 3xv und 10 - 12 cm Stammumfang zu
verwenden.

Begriindung zu § 4:

"Aufgrund des Versiegelungsgrades im bebauten Bereich und der zahlreichen
bekannten Auswirkungen, die durch die Versiegelung der Fldchen entstehen, ist eine
weitere Versiegelung unbedingt zu vermeiden. Hingegen ist die Anlage und Erhaltung
von Griinflichen auf den Grundstiicksflaichen von herausragender Bedeutung fiir die
Umwelt- und Aufenthaltsqualitét, Griinflichen dienen der Klimaverbesserung, als
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, Versickerungs- und Erholungsflidchen.

Dabei kommt insbesondere der Pflanzung von heimischen und standorttypischen
Gehdlzen eine grofie Bedeutung zu, da die heimische Tierwelt auf diese Pflanzen
angewiesen ist. Aus Griinden des Arten- und Biotopschutzes sollte ein Mindestanteil
heimischer Gehdlze gepflanzt werden." (Zitat Griinordnungsplan)
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§5

§6

Wasserflichen sowie Flichen fiir die Wasserwirtschaft, fiir
Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses
-§9 (1) 16 BauGB-

(1) Niederschlagswisser emschlieBlich der anfallenden Oberflichenwiisser der
Dachflichen sind auf Grundstiicken, die nach Bodenverhiltnis und Fliche hierzu
geeignet sind, zu versickern.

(2) Die im Geltungsbereich befindlichen Gewisser (Breetzer Bodden, Graben und
Teich ) sind nach naturschutzfachlichen Kriterien zu erhalten, zu schiitzen und zu
pflegen. Die Festlegungen zur Hege der Fischbestidnde nach §1 Abs. 2 Fischereigesetz
MYV sind gleichfalls zu beachten.

Begriindung zu § 5:

"Der Verlust bodenstdndiger Vegetationsflichen kann nur dann als minimiert
angesehen werden, wenn Teilfunktionen der neu iiberbauten Flachen fiir den
Naturhaushalt erhalten bleiben. Durch die festgesetzten Mafnahmen wird: die
Versickerung aller anfallenden Niederschlagswisser gewéhrleistet und gleichzeitig
eine weitere qualitative und quantitative Belastung der Kanalisation vermieden, die
lufthygienische und bioklimatische Situation im Gebiet positiv beeinflufit,

die Wohnumwelt- und Umweltqualitit verbessert, Lebensrdume fiir bestimmte
Artgruppen der Flora und Fauna bereitgestellt." (Zitat Griinordnungsplan)

Ferner wird die zusitzliche Belastung der Vorfluter minimiert.

Mit Abs.(2)- Schutz und Pflege der im Plangebiet befindlichen Gewésser- wird das

im Landesnaturschutzgesetz aufgestellte Pflegegebot wegen der herausragenden
Bedeutung des Gewdsserschutzes fiir den Erhalt der Qualititen des gesamten
Planungsgebietes ausdriicklich bekriiftigt. Gleiches gilt fiir die Hege der Fischbestéinde.

Mafnahmen zum Erhalt, zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft
-§9 (1) 20. BauGB

(1) Als Malinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind an den im B.-Plan bzw. im Griinordnungsplan dargestellten
Standorten Bdume mindestens der Qualitit und der Gréfenordnung Hochstamm 3xv
mit 12 -14 cm Stammumfang bzw. Solitdrbdume 3xv und 250 - 300 cm hoch der
Pflanzliste "Griinflichen" zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, wenn nicht in
anderen Festsetzungen konkretisierende Aussagen zutreffen. Wo dies aus sachlichen
oder technischen Griinden nicht méglich ist, ist eine gleichwertige Pflanzung an
anderem Ort des Geltungsbereiches vorzunehmen.

(2)  Der Parkplatz am nordlichen Rand des Geltungsbereiches ist zusitzlich zum
bestehenden Baumbestand des unmittelbaren Parkplatzbereiches mit Baumen
mindestens der Qualitit und der GréBenordnung 4xv und 20 - 25 cm Stammumfang zu
bepflanzen, diese sind auf Dauer zu erhalten.
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Der Baumbestand im Parkplatzbereich ist durch geeignete MaBnahmen gegen
Beschddigungen von Kraftfahrzeugen zu schiitzen. Die Pflanzung der Biume hat auf
mindestens 10 m? groflen Pflanzscheiben zu erfolgen, diese sind gegen
Bodenverdichtung zu schiitzen und mit einheimischen ,standorttypischen Boden-
deckern oder Stauden zu bepflanzen bzw. mit einer Blumenwiesenansaat zu begriinen.

Zusitzlich ist der Parkplatz mit einer mindestens Sm breiten Schutzpflanzung
(Sichtschutz) zu umpflanzen. '

(3) Entlang der KreisstraBe RUG 6 sind aus den im B.-Plan bzw.
Griinordnungsplan ersichtlichen Abstéinden und Arten Bdume der Qualitit und der
GroBenordnung: Hochstamm 3xv, mit 16 - 18 cm Stammumfang auf einem
mindestens 3 m breiten extensiv gepflegten Wiesenstreifen zu pflanzen und auf Dauer
zu unterhalten.

(4)  Entlang der Planstraen "A", "B" und "C" sind in den aus dem B.- Plan bzw.
Griinordnungsplan ersichtlichen Abstanden und Arten Bdume der Qualitdt und der
GroBenordnung; Hochstamm 3xv und 14 - 16 cm Stammumfang auf mindestens 10 m?
groBen Pflanzflachen, die mit einheimischen und standorttypischen Bodendeckern
oder Stauden bzw.einer Blumenwiese begriint sind, zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten.

(5) Entlang des am westlichen Rand des Geltungsbereiches verlaufenden Grabens,
sind aus den im B.-Plan bzw. Griinordnungsplan ersichtlichen Abstinden und Arten
"Kopfbdume" der Qualitit und der GréBenordnung: Hochstamm 2xv und mit 12 14 cm
Stammumfang auf einen mindestens 5 m breiten, extensiv gepflegten Wiesenstreifen
zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

(6) Zur Anlage der im B.-Plan bzw. Griinordnungsplan festgesetzten Feldgehdlz-
und Heckenpflanzungen sind je m? ein Strauch mindestens der Qualitdt und der
GréBenordnung, 2xv ohne Ballen und 80 - 100 cm hoch und je 10 m? ein Laubbaum
der Qualitdt und der GréBenordnung Heister 2xv und 200 - 250 em hoch der
Pflanzliste "Griinflichen" als iiberwiegend geschlossene Pflanzung mit einer
Mindestbreite von

4 m und einem mindestens 2 m breitem vorgelagerten extensiv gepflegten
Wiesensaum zu pflanzen und auf Dauer nach naturschutzfachlichen Kriterien zu
unterhalten.  Stellenweise sollte die Ansiedlung von Saumgehdlzen der natiirlichen
Sukzession iiberlassen werden.

(7)  Zur Anlage der im B.-Plan bzw. Griinordnungsplan festgesetzten
Schutzpflanzung (Sichtschutz) ist auf einem mindestens 5 m breitem Streifen je m?* ein
Strauch (Weide) der Pflanzliste "Griinflachen" mindestens der Qualitét und der
Grofienordnung 2xv und 100 - 150 ecm hoch zu pflanzen und auf Dauer nach
naturschutzfachlichen Kriterien zu unterhalten.

(8) Der im B.-Plan bzw. Griinordnungsplan festgesetzte Teich ist als
Regenriickhaltebecken in naturnaher Bauweise (Erdbecken) anzulegen und mit
Strauchern mindestens der Qualitét und der Gréflenordnung Heister 2xv und 80 - 100
cm hoch und Biumen der Qualitit und der Gréflenordnung Heister 2xv 200 - 250 cm
hoch derPflanzliste "Griinflachen" zu bepflanzen und auf Dauer nach
naturschutzfachlichen Kriterien zu unterhalten.
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Fiir die Wasserversorgung des Teiches sind die Niederschlagswisser der Dachflichen
und anderer versiegelter nicht befahrender Flichen zu nutzen.

9) Aus der am siidlichen Rand des Geltungsbereiches befindlichen

Pappelanpflanzung "P 1" ist, um eine kologisch bedeutsame und vielfiltige Flora und
Fauna zu schaffen, die Hiilfte des derzeitigen Bestandes zu fillen und durch die
Anpflanzung von Strduchern mindestens der Qualitéit und der GréBenordnung

2xv ohne Ballen und 80 - 100 cm hoch und Bdumen mindestens der Qualitit und der
GroéBenordnung Heister 2xv und 200 - 250 cm hoch der Pflanzliste "Griinflichen" in
seiner 6kologischen und gestalterischen Funktion zu verbessern.

Begriindung zu § 6:

Vorgenannte Festsetzungen stellen sémtlich Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen
des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan dar: (Zitat Griinordnungsplan):

Die zeichnerische Darstellung im Plan wird erldutert und insbesondere qualitativ
festgesetzt.

Minderungsmalfinahmen: "

"Gemdll § 8a des BNatSchG ist bei der Aufstellung, Anderung oder Ergidnzung von
Bauleitplanen durch Darstellung und Festsetzung in solchen Pldnen dafiir Sorge zu
tragen, dafl Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
gemindert, ausgeglichen bzw. ersetzt werden....

[m Zusammenhang mit der Vorbereitung von Eingriffen in den Naturhaushalt

und in das Landschaftsbild im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung sind

als Minderungsmafnahmen zu berticksichtigen:

-platz- und bodensparende Bauweisen (z.B. Liickenbebauung)

-Vermeidung von Zersiedelungstendenzen und Splittersiedlungen

-ausreichende Berticksichtigung griinplanerischer und naturschutz-fachlicher und -
rechtlicher Aspekte.

Ausgleichsmafnahmen:

Ist erkennbar, dal durch die Aufstellung von Bauleitplidnen Vorhaben realisierbar
werden, die zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft fiilhren und
verbleibt nach Ausschépfung der Moglichkeiten fiir die Minderung dieser Eingriffe ein
Bedarf, beeintrichtigte Werte und Funktionen auszugleichen, so sind bei der
Aufstellung, Anderung oder Erginzung solcher Bauleitpline Festsetzungen und
Darstellungen zu beriicksichtigen, die den entsprechenden Ausgleichsbedarf
abdecken...."

"Die Analyse der Flichenermittlung des Bestandes zeigt deutlich, dal} bei den
Brachfldchen,... ,den Ackerflichen und den Griinflichen mit den stirksten Eingriffen
in den Naturhaushalt zu rechnen sein wird. Eine Kompensation verlorener Brach- und
Ackerflichen ist jedoch aufgrund ihrer geringen 6kologischen Wertigkeit nicht
erstrebenswert.

Die vorgeschlagenen Ausgleichsmafnahmen beziiglich des Bebauungsplanes Nr. 2
Ortsteil Vieregge" zielen auf die Wiederherstellung beeintrichtigter Funktionen sowie
die Aufwertung des Naturhaushaltes allgemein.

Als geeignete Maflnahmen hierfiir kommen in Betracht:
-Anpflanzen von einheimischen, standortypischen Baumen zur intensiven

Durchgriinung der geplanten Siedlungsbereiche und der Feldflur, um einen
allmdhlichen Ubergang vom Siedlungsraum zur freien Landschaft hin zu erreichen,



o

-Durchgriinung der Siedlungsbereiche durch weitrdumiges Gartengriin,

-Anlegen von Feldgehdlz- und Heckenpflanzungen zur Schaffung von neuen Biotopen,
zu Windschutzzwecken und zur Verbesserung des Ubergangs der Bebauung in die
unbesiedelte Landschatft,

-Wiederverndssung ehemaliger Feuchtstandorte und Extensivierung der Nutzung zur
Verbesserung der Biotopqualitit.

"ErsatzmaBnahmen:

Im vorliegenden Fall des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Neuenkirchen Ortsteil
Vieregge sind Ersatzmalinahmen nicht erforderlich.”

VerkehrserschlieBung

HaupterschlieBungsachse ist die KreisstraBe "RUG 5", die das Gemeindegebiet in
Nord-Siid-Richtung von Siid (Neuendorf) nach Nord (Vieregge) erschlief3t
(Planstraf3e C).

Die 6stlich und westlich abzweigenden Planstrallien A und B dienen als Wohner-
schlieBungsstralen und -wege in Form von Stichstralen, und sind, wo nétig mit
Wendeplidtzen @ 18 m fiir Miill- und Rettungsfahrzeuge versehen. Die Strafen und
Wegeprofile sind auf dem B.-PLan dargestellt:

Planstrafle C : C1, C2, C3, (bei gleichbleibender Fahrgasse von 5,50 m vereinfacht
sich das Straflenprofil in Richtung Bollwerk), Planstr. A und Planstr.B 1 -B7 als
WohnerschlieBungswege. Die Querschnitte entsprechen den "Empfehlungen fiir die
Anlage von Erschliefungsstralen EAE 85" und sind durch entsprechende
Ausfiihrungsplanungen ggfalls zu verifizieren (lagen zum Zeitpunkt der Aufstellung
des B-Planes nur fiir Planstrafie A vor!). Das Profil C1 (Kreisstrae vor der Ortslage)
wurde mit der Kreisstraenbauverwaltung abgestimmt.

Ebenfalls in Abstimmung mit den Planungsbehérden des Landkreises wurde auf einen
Ringschlufl der WohnerschlieBungsstrafie "A" mit den Wegen des Hafendorfes
verzichtet. )

Somit bleibt der Besucher- und Anliegerverkehr auf der Kreisstrallie RUG 5.

Eine zweite Wendemdéglichkeit fiir den Busverkehr besteht am Ortseingang.

WohnerschlieBungswege und Anliegerstralen werden als verkehrsberuhigte Bereiche -
geplant.

Bei der Planstrale C wie auch bei den WohnerschlieBungswegen und -straen wird ein
sparsamer Ausbau geplant: Lingsparker fiir Besucherverkehr finden auf einem
einseitig angelegten, begriinten Seitenstreifen, etwa aus Schotterrasen oder
Rasensteinen Platz, ohne daf} ein spezieller Ausbau erfolgt. Lediglich die
Grundstiickseinfahrten werden gepflastert.

Als Decke fiir Fahr- und Gehwege (Planstralen B und C) ist eine Pflasterung
mit Abflufbeiwerten < 0,8 vorgesehen, um auch hier den Grad der Versiegelung
gering zu halten.

Der notwendige Stellplatzbedarf fiir Besucherplitze im 6ffentlichen Stralenraum,
etwa 1/3 des privaten Stellplatzbedarfes, kann mit ca. 25 Stellplitzen weitgehend
im 6ffentlichen Straflenraum nachgewiesen werden.

Ein dariiber hinaus entstehender Uberhang, kann auf dem Parkplatz &stlich der
Hafenbebauung aufgenommen werden:

Hier sind auf einer gréBeren Parkfliche, dem Sondergebiet "Hafennutzungen"
sowie dem Badestrand zugeordnet, 66 PKW-Einstellplitze und 6 Busplitze fiir
den Besucherverkehr am Hafen vorgesehen.
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Uberschliigige Fliichenberechnung und erforderliche Stellplitze

Der Ausbau des Parkplatzes erfolgt mit einem geringen Versiegelungsgrad (0,3 - 0,2)

mit Schotterrasen, so daf sich der Platz als Wiese darstellt.

Der Randbereich wird zudem entspr. Griinordnungsplan mit Buschwerk und Bdumen

als Sichtschutz bepflanzt. Eine leichte Gelindemodellierung der bepflanzten
Randbereiche unterstiitzt diese Schutzwirkung, so dal vom Wasser wie vom

Landschaftsraum die parkenden Fahrzeuge kaum zu sehen sein werden.

Fulwege/Radwege:

Die 6ffentliche Griinfliche "Dorfanger" wird an drei Seiten iiber Wege (Wecerecht)

erschlossen.

Flicheniibersicht

Gesamtflichen
Gro6fBe des Plangebietes

- Bruttobauland

davon (iiberschlédglich)

- Nettobauland

- Offentliche Griinflichen
- Private Griinflichen

- Wasserfldchen

- Verkehrsflichen

140.610 m?

64.610 m?
38.925 m?
= 17.800 m?
= 1.000 m?
= 18.275 m?

Grundlage: Stidtebaulicher Entwurf

Bereich I - Ostlich RUG 5 von Nord nach Siid:

I.1

Fliichen

WA(1)= 10.244 m?
(Planstr. B7 - B5)

WA(2)= 9.564 m?
(Planstr. B 5- B4)

WAQ)= 2.345 m?

max. 8 Hauser
Zuwegung, Nebenge-
béude, Stellplétze

max. 7 Héuser
Zuwegung, Nebenge-
béude, Stellplédtze

max. 3 Héuser
Zuwegung, Nebenge-
biude, Stellplitze

100,0%

46,0%
27, 7%
12,6%

0,7%
13,0%

1.350 m?
800 m?
2.350 m?
1.200 m?
720 m?

1.920 m?

525 m?

315 m?

840 m?
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1.2 Grund- und Geschof}flichenzahlen

GRZ| = _3.075 = 0,14 <02
22.153

GRZy; = _4.910 = 0,22 < 0,3 (nach § 19 (4) BauNVO)
22.153 :

GFZ = _3.075 = 0,14 <02
22.153

1.3 Anzahl der Wohneinheiten

Insgesamt 18 Wohneinheiten, davon
10 Bestand
08 Planung

L4 Erforderliche Stellpliitze

18 x 1= 18 private Einstellplitze
18 : 3= 6 offentliche Stellplitze

Bereich II - Westlich RUG 5, nordlich Planstr. A
II.1  Flichen

WA(4)= 16.456 m? max. 13 Héuser = 2.250 m?
(v.Zuwegg. Hafendorf

bis kreisform. Aufweitg.

Planstr. A) Zuwegung, Nebenge-

bdude, Stellplitze = 1.350 m?
3.600 m?
WA(S)= 12.597 m? max. 5 Héuser = 1.220 m?
(v. kreisf. Aufweitg. Planstr.A
bis westl. Ende Planstr.) Zuwegung, Nebenge-
biude, Stellplatze = 732 m?*
1.952 m?
WA(6)= 1.425 m? max. 2 Héuser = 300 m?
(nordwestl. Anger,
von Hafendorf erschlossen) Zuwegung, Nebenge-
béude, Stellplitze = 180 m?
480 m?
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II.2 Grund- und Geschofifliichenzahlen

GRZ; = _3.770 = 0,12 < 0,2
30.478

GRZy; = _6.032 = 0,2 < 0,3 (nach § 19 (4) BauNVO)
30.478 :

GFZ = _3.770 = 0,12 < 0,22
30.478

I1.3  Anzahl der Wohneinheiten
Insgesamt 20 Wohneinheiten, davon
10 Bestand
10 Planung

II.4 Erforderliche Stellpliitze

20 x 1= 20 private Einstellplitze
20 : 3= 7 offentliche Stellplitze

Bereich III - Westlich RUG 5, siidlich Planstr. A
[II.1 Flichen

WA(7)= 8.913 m? max. 10 Héuser = 1.575 m?
Zuwegung, Nebenge-

bédude, Stellpldatze = 945 m?

2.520 m?

I11.2 Grund- und Geschofiflichenzahlen

GRZ| = _1.575 = 0,18 <02
8.913

GRZp = _2.520 = 0,28 < 0,3 (nach § 19 (4) BauNVO)
8.913

GFZ = 1575 = 0,17 <02
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II1.3 Anzahl der Wohneinheiten

Insgesamt 10 Wohneinheiten, davon 3 Bestand
Planung

II1.4 Erforderliche Stellpliitze
10 x 1= 10 private Einstellplétze

10 : 3= 3 offentliche Stellplitze

Bereich IV - Nordlich RUG 5 (Sondergebiet ,dem Hafendorf zugeordnet)

IV.1 Flichen

SO = 1.716 m? max. 2 Hauser = 340 m?
Zuwegung, Nebenge-
béude, Stellplatze = 165 m?
505 m?

IV.2 Grund- und Geschof}flichenzahlen

GRZ; = _340 = 0,20 < 0,2
1716

GRZy = _505 = 0,29 < 0,3
1716

GFZ = _340 = 0,20 < 0,2
1716

IV.3 Anzahl der Wohneinheiten

2 Planung, davon
1 Gaststitte mit 40 Sitzplitzen

IV.4 Erforderliche Stellpliitze

40/8 = 5, davon

1 privater Stellplatz

4 offentliche Stellplétze
1 x 1= 1 privater Stellplatz



Griinfliichen und Regelungen zum Schutz von Natur und Landschaft
Griinfliichen

Das stiddtebauliche Konzept geht von einem hohen Anteil 6ffentlichen Griins zwischen
locker bebauten Grundstiicken aus. Kernpunkt ist dabei der Dorfanger, hier ist eine
naturnahe Bepflanzung vorgesehen. Zahlreiche Baumgruppen akzentuieren den Anger
und die Wegefiihrung zum mittig angeordneten Spielplatz. )

Der grofite Teil der Fliche bleibt dabei extensives Griinland (Wiese).

Weitere wesentliche Gestaltungsmerkmale sind:

- straBenbegleitendes, gliederndes GroBgriin (einseitige und beidseitige Alleen) entlang
der HaupterschlieBungsstrafle sowie derWohnwege,

-Anpflanzen von heimischen, standorttypischen Béumen zur intensiven Durchgriinung
von Siedlungsbereichen und Feldflur, um einen allméhlichen Ubergang zwischen
Siedlungsraum und freier Landschaft zu schaffen,

-Durchgriinung der Siedlungsflichen mit Gartengriin,

-Anlegen von Feldgehdlz- und Heckenpflanzungen zu Schaffung neuer Biotope und
zum Windschutz,

-Wiederverndssung ehemaliger Feuchtstandorte, Anpflanzen von heimischen Béumen
und Striuchern, Obstbdumen zum Erhalt der dérflichen Strukturen und zur
6kologischen Aufwertung des Naturraumes.

Entsprechend einer sorgfiltigen Bestandsaufnahme wurde siémtlicher wertvoller
Griinbestand im Griinordnungsplan als erhaltenswert bewertet und im Bebauungsplan
entsprechend festgeschrieben.

Zur Vorbereitung der nach § 1 (2) und (3) LNatSchG M-V erforderlichen Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen wurde zum Entwurf des B-Planes Neuenkirchen -Ortsteil
Vieregge- der zugehdrige Griinordnungsplan erarbeitet.

Das Entwurfskonzept des Bebauungsplanes wird in idealer Weise durch den in den B.-
Plan eingearbeiteten Griinordnungsplan unterstiitzt, der in seiner Bilanzierung
nachweist, daf die durch die geplanten Bau-und ErschlieBungsmafnahmen
hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft sich ausgleichen lassen, ohne
auBlerhalb des Geltungsbereiches des B.-Planes zuséitzlichen Maflnahmen erforderlich
zu machen.

Die erforderlichen Kompensationsmafinahmen sind im Griinordnungsplan

bereits als"Festsetzungen" aufgefiihrt.Die Abwiigung der Gemeinde fiihrte zur
Aufnahme in den B.-Plan in der vorliegenden Form:

Dabei fand eine Aufteilung nach inhaltlicher und sachlicher Zugehorigkeit in:
"Textliche Festsetzungen" (Teil B), "Nachrichtliche Ubernahmen (Teil C), und
"Ortliche Bauvorschrift fiir Gestaltung” statt!

Entsprechend der Stellungnahme des Landkreises Riigen vom 1. 04. 1997 wurde die
Forderung nach Realisierung der Maflnahmen auf den Privatgrundstiicken innerhalb
Jahresfrist nach Bezug des Hauses nicht aufgenommen, um die Belastungen fiir die
privaten Bauherren ertriglich zu halten, und weil hierzu die Rechtsgrundlage fehit.
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Maflnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Beeintriichtigungen
gemil erstem NatSchG. M-VP

Regenwasserversickerung

Durch die vorgesehene Versickerung von Niederschlagswasser wird das Kleinklima
geschiitzt bzw. verbessert.

Der Verminderung der negativen Einfliisse von Versiegelung von Fldchen im Plan-
gebiet durch StraBenerschlieBung, Wege, Stellplitze und Bebauung dient die nach-
folgende Festsetzung:

Oberflichenversiegelung

§ 2 Befestigung von Wegen und Stellplitzen
Gemail § 9 (1) Nr. 20 BauGB wird zur Begrenzung nachteiliger Auswirkungen
auf den Natur- bzw. Grundwasserhaushalt festgesetzt, daB fiir die Befestigung
von Wegen und Stellplatzflaichen nur Materialien mit einem Abflubeiwert von
max. 0,5 zu verwenden sind. Bei der Befestigung tibriger Fldchen darf ein
Abflulbeiwert von 0,8 nicht {iberschritten werden (vgl. Materialliste in der Be-
griindung zum Bebauungsplan).

Begriindung:
Zur Begrenzung der Oberflichenversiegelung dient § 2 der Textlichen Festsetzungen,

in welchem eine "offene" Pflasterung der Wege und Stellplatzflichen vorgeschrieben
ist:

Bei Verwendung von Oko-Verbund- oder Rasensteinen bleibt die effektiv versiegelte
Oberflidche gering; nach Untersuchungen der Versuchsanstalt fiir Wasserbau der
Fachhochschule Karlsruhe kann die Versickerung bei Oko-Verbundpflaster bis zu

200 1 (sec.ha) betragen. Das Umweltrisiko (Grundwasserverunreinigungen durch
Motorendl) ist bei dieser Art Oberflichenbefesti gung nicht wesentlich héher als bei as-
phaltierten Parkplitzen und Straflen, von denen das Oberflidchenwasser regelmifig
ohne Olabscheider in die Regenwasserkanalisation und von da in die natiirlichen
Gewiisser eingeleitet wird.

In der Anlage 2 zu dieser Begriindung wird eine Materialliste fiir geeignete Befestigun-
gen beigefiigt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 1 des ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern
bedeutet die Verwirklichung des B-Planes Vieregge einen Eingriff in Natur und Land-
schaft: Dort, wo bisher landwirtschaftlich genutzte Flichen zu Baugrundstiicken
werden, im Bereich der Bebauung mit ihren Zuwegungen und Stellplétzen, ferner
durch die Anlage neuer 6ffentlicher Wege und Stellplatzanlagen.

Durch den naturnahen Ausbau dieser Anlagen und die niedrig festgelegte bauliche
Dichte (0,2) bleibt das Maf der Eingriffe denkbar gering.

Durch den in den Bebauungsplan eingearbeiteten Griinordnungsplan, welcher eine
sorgfiltige Bilanzierung sowie eine Vielzahl von Minderungs- und
Ausgleichsmafinahmen enthilt, wird ein ausgewogener Ausgleich geschaffen.
(s.Anlage)
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IV.  Auswirkungen des Bebauungsplanes
VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das vorhandene &ffentliche, iiber-
ortliche Straflennetz ist {iber die Kreisstralie "RUG 5" gewihrleistet.

Das StraBenprofil der RUG 6 wird nicht verindert, lediglich um Seitenstréifen er-
weitert.

Ver- und Entsorgung
Versorgung

Trinkwasser

Die Wasserversorgung des Ortsteiles Vieregge erfolgt derzeit zentral vom Wasser-
werk in Neuenkirchen. Mit einer Leistung von 150 cbm/Tag ist die durch den B-Plan
Vieregge gegebene Erweiterung des Ortsteiles abgedeckt.

Strom:
Es besteht ein Netz aus 20 KV-Leitungen mit Umspannern, das stufenweise dem
jeweils neuen Bedarf angepal3t wird.

Fiir den Ortsteil Vieregge muf} die Leitungskapazitit {iberpriift und gegebenenfalls
ausgebaut werden.

Telekom:
Das vorhandene Telefonnetz wurde bereits erneuert. Dazu wurde
in Neuenkirchen ein Dienstgebdude mit Empfangsstation errichtet.

Kabel und Hauptleitungen sind in bzw neben den 6ffentlichen Verkehrsflichen
(RUG 5) verlegt.

Entsorgung
Abwasser

Fiir die Schmutzwasserentsorgung besteht ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem
Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) und der
S&K Bau GmbH & Co. KG in 33034 Brakel als ErschlieBungstriger und Bautréiger
des Hafendorfes Vieregge.

In diesem Vertrag verpflichtet sich der Erschliefungstrager zur Errichtung einer
Kliranlage in zwei Ausbaustufen.

Stufe 1 mit 200 EWG dient der Entsorgung des Hafendorfes und Stufe 2 mit weiteren
250 EWG zum Anschlul des Ortes Vieregge. Damit betrdgt die Kapazitit des
Endausbaus 450 EWG.

Die genaue Standortfestlegung mufl noch erfolgen. Nach Errichtung der Anlage wird
der ZWAR Betreiber.

In Lebbin und Grubnow befinden sich geplante Hotels mit erheblichen
Anschluflwerten, in Neuenkirchen und Vieregge sind an den Schwerpunkten der neuen
Baugebiete entsprechende Belastungen fiir das Abwassernetz zu erwarten.

Oberflichenentwisserung

Fiir die Oberflichenentwisserung wird generell die Versickerung im Erdreich ange-
strebt, um zu Erhaltung eines ausgewogenen Kleinklimas die Niederschldge nicht
"abzutransportieren". Entsprechende Festsetzungen enthilt § 5 (1).
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Abfall

Der Abfall wird auf Kreisebene entsorgt. Die StraBenplanung beriicksichtigt die
Wenderadien der Miillfahrzeuge. Eine durchgingige Erreichbarkeit aller Baugebiete
von der 6ffentlichen Verkehrsflache ist gegeben.

Umweltschutz (Umweltvertriiglichkeit)

Bodenschutz:

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes werden bisher offene Grundfliachen
durch Bebauung und Pflasterung teilweise versiegelt.

Der Begrenzung des dadurch verursachten Verlustes 6kologischer Funktionen des
Bodens dienen die Festsetzungen der {iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen , die Regelungen zum Versiegelungsgrad bei der Herstellung der Ober-
flichenfestigungen, sowie die Festsetzungen zur Griinordnung.

Gewisserschutz:

Durch den Anschluf} des Plangebietes an die geplante zentrale Schmutzwasser-
kanalisation mit Kldranlage wird die Reinigung des anfallenden Schmutzwassers
gesichert. Im Plangebiet wird das Oberflichenwasser soweit wie moglich versickert,
hierzu dienen entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes (§5 (1).

Schutz vor Luftverunreinigungen und Lirmeinwirkungen:
AuBergewdhnliche Luftverunreinigungen und Lirmimmissionen sind nicht aus den im
Plangebiet festgesetzten Nutzungen zu erwarten.

Klimaschutz:

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes beziehen sich hier ausschlieBlich auf das 6rt-
liche Kleinklima. Einer Begrenzung dieser Auswirkungen dienen die unter "Boden-
schutz" beschriebenen und im Bebauungsplan festgelegten Einzelmafinahmen sowie
die entsprechenden Festsetzungen zur Kompensation. Weitere Auswirkungen auf das
Klima ergeben sich nicht.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ziele und Grundsiitze des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden vom
Bebauungsplan mit der eingearbeiteten Griinordnungsplanung berticksichtigt:

Negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden so gering wie moglich gehalten
und durch MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrichtigungen
sowie durch die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen verringert.

Die Beeintrichtigung des Landschaftsbildes wird gering gehalten, indem Geschossig-
keit und bauliche Dichte zum Landschaftsraum niedrig festgesetzt werden. Griinord-
nerische Festsetzungen sorgen fiir einen harmonischen Ubergang zum
Landschaftsraum.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private und éffentliche Belange

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden die vorhandenen Nutzungen im
wesentlichen festgeschrieben und erweitert.

Neue Nutzungen liegen teils auf 6ffentlichen Grundstiicken (SO-Gebiet, 6ffentliche
Griinfliche, Park- + Festplatz), teils werden sie von den privaten Eigen-

tiimern gewiinscht.
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Der Bereich des "Angers", (derzeit Privatbesitz) als 6ffentliche Griinfliche soll von der
Gemeinde erworben werden.

Auswirkung auf die Nutzung Ackerfldche:

Beeintrichtigungen der derzeitigen umgebenden landwirtschaftlichen Nutzung sind fiir
die Betriebsinhaber nicht zu erwarten. Der Verlust an derzeitig landwirtschaftlich
genutzter Fliche ist gering.

Auswirkung auf die nérdliche und nordwestliche Schilf- und Uferschutzzone:
Westlich der RUG 5 bleibt die Bebauung (mit Ausnahme eines einzelnen, vom
V.+E.-Plan "Hafendorf" erschlossenen Baugrundstiickes) auflerhalb der 200-m-Ufer-
schutzlinie.

Ostlich der RUG 5 werden auBerhalb der vorhandenen Bebauung keine neuen Bau-
flachen in Richtung Bodden ausgewiesen. Fiir den Parkplatz wird die Ausnahme im
Zusammenhang mit der Hafennutzung beantragt, hierzu ist die Abstimmung mit der
Naturschutzbehdrde bereits erfolgt.

Abwiigung der betroffenen privaten und o6ffentlichen Belange

Gegenstand der Planung ist es, die Ortschaft Vieregge angemessen zu entwickeln und
dabei den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung ebenso wie denjenigen der Fremden-
verkehrswirtschaft Rechnung zu tragen.

Dabei werden auch Moglichkeiten zur Eigentumsbildung der Bevélkerung eréffnet.
Die Planung stellt das Gleichgewicht zur Entwicklung des "Hafendorfes" her.

Die Grundversorgung der Bevdlkerung wird in guter Erreichbarkeit durch Einrich-
tungen im benachbarte "Hafendorf" hergestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung ist gegeben. Sowohl fiir den Stralen- als auch fiir den
Fuf}- und Radverkehr werden gute Verbindungen geschaffen.

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die geordnete technische ErschlieBung ist gewihrleistet.

Landwirtschaftliche Weide- oder Ackerflichen werden durch die Planung nur un-
wesentlich in Anspruch genommen.

Die durch die Bewirtschaftung der umgebenden landwirtschaftlichen Fldchen zu
erwartenden Immissionsbelastungen auf das Baugebiet sind als ortstiblich hinzuneh-
nmern.

Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden bei der Planung beriicksichtigt.
Mafnahmen zur landschaftsgerechten Gestaltung des neuen Siedlungsrandes sind
getroffen.

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden beachtet. Mit der Planung sind Beeintréchtigungen der Leistungsfihigkeit des
Natur- haushaltes und der Biotopstrukturen verbunden. Diese werden mit
Festsetzungen, Regelungen und MaBnahmen im Bebauungsplan soweit mdglich
vermieden, verringert und ausgeglichen.

Fiir nicht im Rahmen dieser Planung ausgeglichene Eingriffe werden Ausgleichsmal-
nahmen vorgesehen.

In der Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterein-
ander wird insgesamt auf diese Weise ein gerechter Ausgleich erzielt.
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Durchfiihrung
Kosten, Finanzierung

Die iiber Vorhaben- und ErschlieBungsplidne entwickelten Vorhaben werden in den
entsprechenden Vertrdgen mit der Gemeinde angemessen an den Kosten der Ver-
und Entsorgung wie auch den entsprechenden Straenbaukosten beteiligt.

Die durch die Bodenordnung entstehenden Kosten sind derzeit noch nicht erfallbar.
Die Kosten der ErschlieBungsmafBnahmen kénnen erst nach Planungsabschluf3
angegeben werden.

Die der Gemeinde durch die Verwirklichung der Bebauungsplane entstehenden Kosten
werden teilweise iiber ErschlieBungsbeitrige nach § 127 BauGB von den Grund-
stiickserwerbern erhoben. Fiir den nicht tiber Erschliessungsbeitrige abgedeckten
Kostenanteil wird noch ein gesonderter Finanzierungsplan aufgestellt.



Bebauungsplan Nr. 2 "Vieregge'" der Gemeinde Neuenkirchen/Riigen

VIL.

Verfahrensvermerke

Diese Begriindung mit Anlagen wurde vom Rat der Gemeinde Neuenkirchen in
seiner SHZUNZ AN ..ooiwsomsmssns als Erldauterung gemif § 5, Abs. 5 BauGB be-
schlossen.

Neuenkirchen, den

Biirgermeister

Der Entwurf der Begriindung mit Anlagen hat zusammen mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes vom ...........ccceuuen. bis einschlieBlich .................... gemal
§ 3, Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Neuenkirchen, den

Blirgermeister
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ANLAGE 1

aus: "Entsiegelung von Flichen", Heft 2 der Informationsreihe "Humanisierung im
Stidtebau" des Niedersédchsischen Sozialminesteriums, Hannover, Dez. 1986

Bewertung und Eignung verschiedener Materialien

Material AbfluBbeiwert Bewertung Verwendung

einfache Grasnarbe 6,2 - 0,0 keine Yersiegelung, hohe Versickerung;
Bodenfunktionen und Wasserhaushalt werden
nicht beeintrichtigt; positive Wirkung auf
das Stadtklima durch relativ hoke Yerdun-
stung;
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere; bei
dichter Grasnarbe besteht eine s:hutzwir-
kung gegeniiber B1- und Benzineintrag;
geringe Belastbarkeit; es entstehen lefcht
Spurrillen und die Grasnarbe wird zerstirt

nur zeitweilig und gering
benutzte Parkflichen, land-
wirtschaftlich genutzte
liebenwege, Fufwege in Frei-
rdumen, Seiten- und Mittel-
streifen von Strafien

2
70

Schotterrasen 0,3-0,2 gerinne Yersiegelung, hohe Versickerung; gelegentlich genutzte Park-
Je nach Art und Intensitdt der utzung plitze, Festplitze,
entwickelt sich eine reichhaltige Feuerwehrzufahrten,
Trittrasengesellschaft; positive begangene Seiten- und

dsthetische Wirkung; hiohere Belastbar- Hittelstreifen
kelt als einfache Grasnarbe

FEPASARSARRH
i

Hassergebundene 0,5 - 0,4 gute Yersickerung; die Wasserdurchlissig- FuB- und Radwege, wenig

Decken keit {st abhingig von der Kormnzusasmen- belastete Fahrwege, Fest-
setzung des Deckenaufbaus; plitze und Parkplitze

Reduzierung von potentiellen Pflanzenstand-

orten und Tierlebensriumen

TATEIERGA LY

.;-nn':

Rasengittersteine 0,5-0,4 qute Yersickerung, da der Anteil der durch- stirker frequentierte
: ' brochenen Grundfldche zwischen 33 v, 40 % Parkplitze, Stellpldtze
betrigt; positive Wirkung auf Boden- und Garagen- und Feuerwehr-
Wasserhaushalt; Hutzung und Belastung durch  zufahrten
Autoverkehr {st im Vergleich zu Asphalt
"potentiell gleich:
in arster Linie fir den ruhenden Yerkehr
geeigne
durch das Auffillen der Hohlriuse mit Boden
und Graseinsaat entsteht der Eindruck elner
begrilnten Fliche, sofern die Fldchen nicht
2u stark beansprucht werden.

losaik- und Klein- 0,6 - 0,5 gute Versickerung durch die Fugen bei was- Plitze, Wege, Hife
pflaster mit serdurchldssigem Material und eirem Sand- -
grofien Fugen ) Kies-Unterbau; Fugen bilden Lebensraum fir

. Pflanzen und Tiere

Mittel- und GroB- 0,7 geringere Hasserdurchllissigkeit; diesa ist Wohnstralen, Pldtze,
pflaster mit abhéngig vom Fugenflichenanteil (E 10 < sind Hofflichen, Wege
of fenen Fugen ausreichend)
Q Lebensraum flir Pflanzen bedingt vnrhanden
oo
SIIIIIIIY.
verbundpflaster, 0,8 geringe Wasserdurchlissigkeit, da engfugig  Wohnstrafllen, Plitze,
?]attenbelige, verlegt Parkpldtze, loffldchen,
iiantenldnge > 16 cr) aufgrund der Oberflichenrzuhigkeit und einer -Einfahrten, Ful- und
“linker gewissen Unebenheit bleibt das Masser linger Radwege, Stellplitze,
auf den Flichen als auf glattea Asphalt und  Schulhdfe
Beton und es kann mehr verdunsten;
geringes Pflanzenwachstum fn den Ritzen
Res STt ies]
l-_"."?u ""7‘:

Beton- und Asphali- 0.9 versiegelt den Doden vdllig; keine Ver- nur noch bel stark be-

dechen slckerung, hoher und schnziler Abf1uG; fahrenen Strafien und Park-
Asphaltfllichen helzen sich ster aufl; plitzen, Hofflichen mit
eintdniges Aussehen; gewerblicher und findu-
kein Lebensrraum fiir Pflanzes und Tiere; strieller lutzung verwenden
Vortedl: stark belastbar; Scnedstoffe ge-

T langen nicht in den Boden u=d in das Grund- -
Py :«)r:f:v: wasser




