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Bauausschuss der Gemeinde Zierow
Gemeindevertretung Zierow

Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zierow hat in ihrer Sitzung am 24.05.2017 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow" beschlossen.

Das Plangebiet umfasst den Bereich der Gutsanlage und die angrenzende Umgebungsbe-
bauung. Planungsziel ist Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow,
die Erhaltung der Gutsanlage als Kulturgut fiir den Ort Zierow und die Sicherung einer ortsty-
pischen Bebauung im Umfeld der Gutsanlage.

Der Bebauungsplan wurde 6ffentlich zur Einsichtnahme ausgelegt. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden beteiligt. Die Auswertung der Stellungnahmen wird
als Anlage zum Beschluss genommen.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zierow beschlieft:

1. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 14
Gutsanlage Zierow “vorgebrachten Anregungen von Blirgern sowie die Stellungnah-
men der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von der Ge-
meindevertretung gepruft. Das Ergebnis der Prifung und Abwagung im Einzelnen
wird als Anlage zum Beschluss genommen.

2. Der Burgermeister wird beauftragt, den Burgern sowie den Behorden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange das Ergebnis mitzuteilen.

3. Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches ( BauGB ) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03. November 2017 ( BGBI. | S. 3634 ), der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke ( Baunutzungsverordnung BauNVO ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 ( BGBI. | S. 3786 ), der Verordnung tber
die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts ( Planzeichen-
verordnung — PlanzV ) vom 18. Dez. 1990 ( BGBI. | S. 58 ), der Landesbauordnung
M-V (LBauO M-V ) vom 15.10.2015 (GVOBI. M- V S. 344 ) - einschlieBlich aller zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses rechtkraftigen Anderungen, beschlieft die Ge-
meindevertretung den Bebauungsplan Nr. 14 , Gutsanlage Zierow “, bestehend aus
der Planzeichnung ( Teil A ) und dem Text ( Teil B ) sowie die rtlichen Bauvor-
schriften Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, als Satzung.

4. Die Begrundung wird gebilligt.

Finanzielle Auswirkungen:
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Beschreibung (bei Investitionen auch Folgekostenberechnung beifligen - u.a. Abschreibung, Unter-
haltung, Bewirtschaftung)

x | Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.
durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:
durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auRerplanmaBige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und
unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorldufiger Haus-
haltsfuhrung auszufillen):

Deckung gesichert durch
| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlagen:
Ergebnis der Prifung eingegangener Stellungnahmen zum Vorentwurf
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Gemeinde Zierow

Bebauungsplan Nr. 14 — , Gutsanlage Zierow*

Ergebnis der Prifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange

Nicht abgegeben wurden Stellungnahmen zum Entwurf von

04
08
12
13

Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege

Wasser- und Bodenverband ,Wallensteingraben-Kiste*
Gasversorgung Wismar Land GmbH

Primagas

Die Hinweise aus der Stellungnahme zum Vorentwurf wurden in der Entwurfsfassung berticksichtigt.
Zum Vorentwurf wurde keine Stellungnahme abgegeben.
Die Hinweise aus der Stellungnahme zum Vorentwurf wurden in der Entwurfsfassung berticksichtigt.
Zum Vorentwurf wurde keine Stellungnahme abgegeben.

Seite 1
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Bebauungsplan Nr. 14 “Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow - Ergebnis der Priifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

01

Landkreis Nordwestmecklenburg

Landkreis Nordwestmecklenburg
Die Landratin |
Stabsstelle fir Wirtschaftsforderung. Regionalentwicklung und Planen
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B-Plan Nr. 14  Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow
hier: Stellungnahme der betroffenen Behérden des LK NWM auf Grund des
Anschreibens vom 06.07.2020, hier eingegangen am 08.07.2020

Sehr geehrte Frau Schultz,

Grundlage der Stellungnahme bilden die Entwurfsunterlagen zur Aufstellung  des
Bebauungsplans Nr. 14  Gutsanlage Zierow™ der Gemeinde Zierow mit Planzeichnung im
Mafistab 1:1000, Planungsstand 27 05.2020 und die dazugehange Begrundung mit gleichem
Bearbeitungsstand

Die Betelligung gem § 4 Abs 2 BauGB erfolgte in den nachfolgenden Fachdiensten und im
Abfaliwirtschaftsbetneb des Landkreises NWM:

Stabsstelle Wirtschaftsftirderung, Regionalentwicklung und Planen

FD Bau und
FD Bauordnung und Umwelt Gebaudemanagement
SG Untere Naturschutzbehirde Strallenbaulastirager
SG Unlera Wasserbehtrde Straltenaufsichtshehorde
S6G Untere Abfall- und Immissionsschutzbehorde FD Ordnungl/Sicherheit und

SG Untere Bauaufsichis- uind Denkmalschutzbehorde | StraBenverkehr
[ | . Untere Strallenverkehrsbehorde
FD Offentlicher Gesundheitsdienst Kommunalaufsicht
FD Kataster und Ver q

Die eingegangenen Stellungnahmen sind diesem Schreiben als Anlage beigefugl
Sadiy 11T
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Bebauungsplan Nr. 14 “Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow - Ergebnis der Priifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

01

Landkreis Nordwestmecklenburg
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Bebauungsplan Nr. 14 “Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow - Ergebnis der Priifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

01

Landkreis Nordwestmecklenburg

Anlage

Stabsstelle Wirtschaftsférderung, Regionalentwicklung und Planen
Bauleitplanung

Mach Prifung der vorliegenden Entwurfsunterlagen werden gemidfl § 4 Abs. 2 BauGB
niachfolgende bauplanungsrechlliche Hinweisa gegeben

| Allgemeines
Die Stellungnahm zum Vorentwurf bleibt umfanglich bestehen  2usdtziich wird auf
nachfalgendes hingewiesen

Wie will die Gemeinde den Bebauungsplan im Bereich des Schul und Internatsgebiudes
neben dem Baudenkmal durchsetzen? JBauplanensche Festsetzungen, die aus rechtlichen
oder tatsachlichen Griinden in absehbarer Zeil nicht realisiart werden konnen, sind kein
geeignetes Mittel, um die damit verfolgte stadtebauliche Konzeption umzusetzen. und daher
unzulassiy” (vgl BVerwG, BRS 62 Nr. 2 mw Nachw.), Mit der Planung wird fir die beiden
das Gutshaus flankierenden Gebaude das Maft der baulichen Nutzung nicht unwesentlich
beschnittert Ziel des Bebauungsplanes ist dig Erhaltung der Gutsanlage als Kulturgul und die
Beseltigung stadtebaulicher Missstande. Diese saollten zumindest hier erlautert und damit die
Mafleinschrankung begriindet werden um sich auch gegen die interessen des jetzigen und
2ukinftigen GrundstUckseigentimers am Erhall des Bestandes durchzusetzen

Planmzemchnimg
Die Planurkunde ist in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster zu bringen (Flurstuck
8 — jetzt B/1und 8/2)

Zufahrten in der Allee

Die Baumschutzsatzungen werden von den Festsetzungen nach Nr. 25 nichit berihrt Bel der
Genehmigung von Bauvorhaben sind die Regelungen einer Baumschutzsatzung als sonstige
offenllich-rechtiiche Vorschriftan zu beriicksichtigen

(BeckOK BauGBfSpannowsky 49, Ed 182019, BauGB §9 Rn, 118)

Da wviele Vorhaben im Geltungsheraich emnes rechiskraftigen Bebauungsplanes keiner
Geanehmigung nach LBauO M-V bediirfen, |st zu klaren, fir welche Zufahrten Ausnahmen vom
Alieenschutz erforderlich sind und diese missen vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes
vorfizgen

Die Begrunduna gibt hierzu keine konkretan Aussagen

Tedafoo 9841 3040 0
Fax
E-Mail
Wb

zu I. Allgemeines

Die Stellungnahme zum Vorentwurf wurde durch die Gemeindevertretung am 27.05.2020
gepruft und das Ergebnis der Prifung mit Ubergabe der Entwurfsunterlagen bekanntgegeben.
Entsprechend dem Priifergebnis wurden die Stellungnahmen beriicksichtigt und inhaltlicher
Bestandteil des B-Planes.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Diesem Grundsatz folgend
hat die Gemeinde Zierow die Aufstellung des B-Planes beschlossen mit der Zielstellung, die
Gutsanlage als Kulturgut fiir den Ort Zierow dauerhaft und unverfalscht zu erhalten,
stadtebauliche Missstande zu beseitigen und Fehlentwicklungen zu verhindern. Einzelheiten
hierzu sind in der Planbegrundung dargelegt.

Die Umsetzung der Planungsziele ist weder aus rechtlichen oder tatsachlichen Grunden
unabsehbar, da geplant ist, den Schulstandort und somit die Nutzung der dazugehdrigen
Immobilien mittelfristig aufzugeben. Vielmehr schafft der B-Plan eine Perspektive und
Planungssicherheit fiir die kiinftige Entwicklung des Bereiches der Gutsanlage.

Durch die Reduzierung der Giberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der Geschossigkeit der
beiden das Gutshaus flankierenden Gebaude soll der wesentliche stadtebauliche Missstand,
hervorgerufen durch die vollkommen unmaf3stébliche Bebauung im Bereich der Gutsanlage
beseitigt werden.

zu ll. Planerische Festsetzungen
Der Hinweis wird beachtet.

Die im Plan festgesetzten Grundstiickszufahrten sind ausschlief3lich vorhandene Zufahrten.
Somit entfallt die Notwendigkeit, fur die Grundstuckszufahrten Ausnahmen gemal Baum-
schutzsatzung (Alleenschutz) zu beantragen.

Die Ubrigen Bereiche entlang des Alleebaumbestandes der Lindenstral3e sind als Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 14 “Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow - Ergebnis der Priifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

01

Landkreis Nordwestmecklenburg

Die Breite st zu vermalen

| Die Sinnhaftigkeit des Versprungs der
Baugrenze is zu prifen

e Breite ist zu vermafien

Teax!- Ted B!

Zu112

Satz 1

e Festsetzung ist picht gindeutiy und nicht zweifelsfrel. Aus der Zweckbestimmung muss
sich zwefelsfrer ableten lassen  unter weichen Voraussetzungen die festgesetzte
Zweckbestimmung arfulll ist

Sollen Gebaude zuldssig sein die ausschileflich dem Dauerwohnen, ausschlleRlich dem
Ferienwohnen und gemischl dem Dauer- und Fenenwohnen dienen? Zur Wahrung der
Ziweckbestimmung muss ein ausgeglichenes Verhaltnis von Dauer — und Ferlenwohnen
gewahrlelstet sein?

Satz 2

Nach § 9 Abs.1 Nr6 BauGB Ist die max zulassige Anzahl van Wohnungen (higrunter fallen
sowohl Waohnungan fur das Daverwohnen als auch fur das Ferienwohnen) in Wohngebauden
festagtzhar

Also | Pre Gebdude sind max, 2 WE zulassig. Bei der Herstellung von 2 WE, sl eing
Wohnung dem Dauerwohnen und die zweite dem Ferienwohnen zuzuordnen? Oder Ist es Ziel
mar eine WE pro Gebaude, egal ob zum Dausnwohnen oder Ferienwohnan zuzulassen?

Satz 3

Widerspricht der Festsetzung in Satz 2 Die Feslsetzung von eingr hochstzulassigen Zahl von
Gebauden Ist nicht aus den abschlieBenden Festsetzungsméglichkeiten des § 9 BauGB
atfleitbar Hier ware eine Eingrenzung auf kKlalnere Baufelder denkbar

Es sind Regelungen fur den Fall zu treffen. wie die Zweckbestimmung gewahrt st. wenn
Gebaude mit nur einer WE ernchiet werdan

Satte 41T

Telofon 03841 2040 0 Bank  Spsrkases Mo
Far  Coded S8l BaM IBAN
E-Mail iy 3 du mc
cin

g Mol
Tadh Ak

Die Breite der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache wird mit 3,00 m vermalfit.

Der Versprung der Baugrenze wird zuriickgenommen.

Die Breite des Baufensters wird vermalf3t.

Text —Teil B
Unter Beriicksichtigung der gegebenen Hinweise werden die Festsetzungen zum Dauerwohnen
und Ferienwohnen im SO 2 und SO 3 wie folgt Gberarbeitet:

1.1.2 Zweckbestimmung und Art der Nutzung im SO 2 und SO 3 gemal § 11 (2) BauNVO)
In den Sondergebieten SO 2 und SO 3 sind allgemein zul&ssig:

. Wohngebaude mit ausschlie3lich dauerwohnlicher Nutzung,

. Wohngebaude mit dauerwohnlicher Nutzung und Ferienwohnungen sowie

. Wohngebaude mit dauerwohnlicher Nutzung und Raumen fir die Vermietung an Feriengaste
. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Raume fir freie Berufe

Beschrankung der Zahl der Wohnungen und Ferienwohnungen geméaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB

In dem Sondergebiet SO 2 ist die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf maximal 2
Wohnungen beschrénkt. Die Zuléssigkeit der zweiten Wohnung in einem Wohngebé&ude ist ausschlieBlich
auf die Nutzung als Ferienwohnung beschrankt.

In dem Sondergebiet SO 3 ist die héchstzulassige Zahl der Dauerwohnungen auf zwei Wohnungen je
Wohngebéaude beschrankt. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes ist gewahrt, wenn pro Gebaude
neben den Ferienwohnungen mindestens eine, aber maximal zwei Dauerwohnungen entstehen.
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Bebauungsplan Nr. 14 “Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow - Ergebnis der Priifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

01

Landkreis Nordwestmecklenburg

Satz4 —-S0 3

Die Festsetzung ist meht eindeutig und mcht zweifelsfrer. Aus der Zweckbestimmung muss
sich zweifelsfrel ableiten lassen, unter welchen Veraussetzungen die lesigesetzie
Zweckbestimmung erflllt ist

Empfehiung .In den Gebauden |st eine Mischung aus Dauerwohnen und Fenenwohnan
vorzusehen. Die Zweckbestimmung ist gewahrt. wenn pro Gebaude neben den
Ferignwohnungen mindestens eine aber maximal 2 Dauerwohnungen entstehen'?

Zu11.3

Salz1

Die Festsetzung der Hochstzahl von Wohnungen in Wohngebgudan muss die Anforderungen
des § 1 BauGB insbesondere des § 1 Abs.3 Satz 1, Abs 6 und 7 erfillen

In der Begrindung zum Bebauungsplan ist darzulegen, warum diese Festsetzung fur die
Sicherung und Entwicklung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes erforderlich ist. well
damil die wirtschaltliche Nutzbarkeit der Wohngebaude zum Tell nich! unerheblich
beeintrachtigt werden kann. Allein das Abstellen auf die Anforderungen der Raumordnung
genligt diesen Ansprichen nicht.

Uber & @ Abs.1 Nr.6 BauGB ist die max. zulassige Anzahl von Wohnungen festsetzbar. | Einen
allgemein gliltigen bundesrechtiichen Waohnungshegriff gibt es dabei nicht, [BVarwG Beschl v
8.1 2001 =4 B 52/00, BauR 2001, 1698) Auch Zweitwohnungen oder Ferienwohnungen
sind Wohnungen Sy Nt. 6, wenn auch nicht zwangslaufig iSd Begriffs der Wohnung nach der
BauNVO (BVerwG Urt. v. 18, 10. 2017 - 4 C 5/16. BauR 2018, 620; dass. Urt.v. 18.10. 2017 -
4 CN B/17, BauR 2018, 472, OVG Luneburg Urt. v. 15 1, 2015 ~ 1 KN 81/14, BauR 2015, 630,
OVG Greifswald Ut v 18. 2. 2014 - 3. 212/12, BauR 2015, 81,

Satz 2

Ferienwohnungen als nicht sttrender Gewerbebetrieb sind nach § 13 a BauNVvO in Gebauden
und Raumen zulassig, anders als Ferienwohnungen als Betriebe des
Beharbergungsgewerbes, die nur in Raumen zuldssig sind

Da mit Satz 4 die Errichtung von Gebauden ausschliefilich mit Fenenwohnungen
ausgeschlossen ist, sollte die Festsetzung (berprift werden Zumindest sollte sich die
Gemeinde in der Begrundung damit auseinandersetzen, dass sie bewusst die Zulassighkeit
nach § 13 a BauNVO einschrankt = Daritber hinaus hat sie sonstige nicht storenden
Gewerbebetrigbe . die nicht dem § 13 a BauNVO unterfallen, nicht ausgeschlossen, das heildt
sie smd ausnahmsweise zulassig

Satz 3

Diese Festsetzung st im WA micht zulassig

Satz 4 ware mit Anderung auf Fenenwohnungen als Betriebe des Beherbergungsbetnebe
entbehrlich, Wird an der bisherigen Festsetzung festgehalten, so solite die Einschrankung
auch gleich In Satz 2 zum Ausdruck kommen

Es ist zu prufen. ob die Gemeinde ggf. auch Zweitwohnsitze einschrankern will

Lasrnithsashi, Martwertbmeckieihiing Tuluton D841 2040 0 Bank  Spuiivasse

Fan 03841 3040 8520 1BAN A
E-Mall infoffinordwesinmoe
IRV s Wab e it aimnkle

Snckiisnbiurg -Newdwes!
000 1000 D46 45

Hami

Fnsbaoer Sty T

Die Grunde der Beschrénkung der Zuléssigkeit von Wohnungen in Wohngebauden werden in
der Begriindung dargelegt.

Unter Beriicksichtigung der gegebenen Hinweise wird die Zulassigkeit von Ferienwohnungen in
den Wohngebieten wie folgt neu formuliert:

1.1.3

WA - allgemeines Wohngebiet WA 1 — WA 3 geméal3 8§ 4 BauNVO
Im WA 1 und WA 2 ist die Zahl der Dauerwohnungen auf eine Wohnung je Wohngebaude
beschrankt.

Allgemeine Zulassigkeit von Ausnahmen gemaf § 1 (9) BauNVO

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Ferienwohnungen als nicht stérender Gewerbebetrieb
nur in Kombination von Dauer- und Ferienwohnung zulassig.

Im WA 1 bis WA 3 ist die Anzahl der Ferienwohnungen auf 1 Ferienwohnung je Wohngebaude
beschrankt.

Ausschluss von allgemein zulassigen Nutzungen geméaR § 1 (5) BauNVO
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe

Die Gemeinde sieht keine Notwenigkeit im Plangebiet des B-Planes Nr. 14 die Nutzungen von
Wohnungen als Zweitwohnsitze zu untersagen.
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Bebauungsplan Nr. 14 “Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow - Ergebnis der Priifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

01

Landkreis Nordwestmecklenburg

ZuSatz 5

Der Ausschluss dieser allgemein zuldssigen Nutzungen ist in eingm Ort wie Zierow, der als
Fremdenverkehrsort entwickelt werden soll, zu prifen und bedarf einer besonderen
stadtebaulichen Begriindung

Die Darlegung in der Begrindung wonach der Ausschiuss zur Wahrung des
Gebietscharakiers erfolgt, kann hier nicht greifen. da sie allgemein zulassig sind und damit
den Gebietscharakter wahren. In wie well das einzelne Vorhaben dann die
immissionsschutzrechtlichen Antorderungen an ein WA einhalt, 1st im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren zu prifen, Auch die Nutzung auf Grund der Zufahrten in der
Allee zu beschranken und hier einen Unterschied zwischen privater und gewerblicher
Nutzung der Zufahrt zu machen halte ich fur unzulassig

Satz 5
Ich empfehle: Ubrige Betriebe das Beherbergungsgewerbes, da Fernenwohnungen
zulassig sind

Zu 2.2 |etzter Satz

Da nur in 2 Baufenstern ein Hohenbezugspunk! festgesetzt Ist, ist die Festsetzung fiir alle
anderan Baufenster nicht bestimmt

Zu4.3
.M zu Gunsten der Gr
Mutzer der

st zu profen. lgh empfehle zu Gunsten der

IV_Begrdndung
In der Begrundung sind die gegebenen Hinweise und Erganzungen emzustelien
Ich verweise auch hier auf meine Begrundung zum Vorentwurf

FD Bauordnung und Umwell

i Untere Naturschutzbehérde: Frau Hamann

Die Stellungnahme weist aut erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die Im Rahmen der bauletplanenschen Abwagung kaum uberwindbar sind

Die Stallungnahme weist auf entgegenstehende Balange hin
die Im Rahmen dear bauleitplanerischan Abwagung bariicksichhigt werden x
i
T

mussen.

i Stellungnahme weist aul keine entgegenstehanden Belange hin
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Die Gemeinde halt an dem Ausschluss der zuséatzlichen Nutzungen fest. Entgegen der
Einschéatzung ist der Ausschluss begriindet, worauf in der Begrindung noch néher
eingegangen wird.

Der B-Plan uberplant ein Gebiet unter besonderer Beriicksichtigung der Bestands-
bebauung und deren Nutzungscharakter. Die auf3erst eingeschrankte verkehrliche
ErschlieRung der Grundstiicke bedingt Nutzungseinschrankungen mit erhéhten
Verkehrsaufkommen, wie er durch Besucher- und Lieferverkehr verursacht wird. Die
Grundstiicke kdnnen zum Teil nur tber Seitenarme 6ffentlicher ErschlieBungsarme
erreicht werden bzw. durch festgesetzte vorhandene Zufahrten im geschitzten
Alleenbaumbestand. Die Zufahrten sind in ihrer Anzahl und Breite beschrankt. Im
Kurvenbereich der LindenstrafRe wird es dartiber hinaus aus verkehrssicherheits-
technischen Grunden keine weitere Zufahrt geben.

Die touristischen Potentiale zur Starkung von Zierow als Fremdenverkehrsort liegen
hauptséachlich im Bereich des Strandes, des Campingplatzes und der Ferienhaus-
gebiete sowie perspektivisch in der Gutsanlage und nicht in den innerortlichen
Bereichen, die durch Wohnnutzung gepragt sind.

zu Satz 5

Da der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes nicht die beabsichtigte
Zulassigkeit der Ferienwohnnutzung im WA 1 — 3 als sonstiges nichtstérendes
Gewerbe beschrankt, kann die Festsetzung unverandert beibehalten bleiben. Eine
Vermischung der Begrifflichkeiten fuhrt eher zu Missverstandnissen.

Zu Satz 2.2 letzter Satz
Fur alle Baufelder ist die Bezugshdhe festgesetzt, entweder als Einschrieb im Plan
oder als Festsetzung in der Nutzungsschablone.

zu 4.3
Der Hinweis wird beachtet, die Formulierung entsprechend geandert.

zu V. Begriindung
Die Begrindung wird entsprechend dem Prifergebnis Uberarbeitet.

9 von 135 in Zusammenstellung

Seite 7




Bebauungsplan Nr. 14 “Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow - Ergebnis der Priifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

01

Landkreis Nordwestmecklenburg

Folgende Hinweise werden fir das weitere Planverfahren gegeben bzw, sind zu
berticksichtigen:

Matura 2000 / GGB: Herr Hipel

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhallungszielen des Gebietes von gemein
schaftlicher Bedeutung (GgB) Wismarbucht” (DE 1934-302) aufgrund der varliegenden
Planung werden ausaeschlassen, sighe Umwealibericht

EU-Vogelschutzgebiet: Herr Berchtold-Micheel
Lt Umweltbenicht sind erhebliche Besintrachligungen des Matura 2000-Gebietes SPA

MWismarbucht und Salzhafl™ (DE 1834-401) sicher auszuschhelien.

Biotopschutz nach § 20 Abs. 1 NatSchAG: Herr Berchtold-Michee!
Lt Umweltbencht ist die Umsetzung der Planungsabsichien nicht mit Eingnffen in Biotope
verbunden, die nach § 20 Abs. 1 NatSchAG besonders geschutzt sind

Eingriffsregelung: Frau Hamann

Zum B-Plan Nr 14 der Gemeinde Zierow wurde keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanziernung
erarbaitet Nach § 1a Abs 3 Baugesetzbuches (BauGB) sind in der Abwagung nach § 1
Abs. 6 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu berticksichtigen
Eine naturschulzfachliche Beurteilung sowie eine sach- und fachgerechle Abwagung aller
mit der Planung zu berlicksichtigenden Belange sind auf Grund der fehlenden Abarbeitung
der Eingrifferagelung nach dem Modell der Hinweise zur Eingniffsregelung” (HzE) nicht
maglich. Die Planungsunterlagen sind entsprechend zu ergéinzen

ich machte Sie darauf hinwelsan, dass eine Bilanzierung von Eingriffen nach den HzE
Immer bezogen aul den jeweiligen in Anspruch genomimenen Biotoplyp zu erfolgen hat

Eine Berucksichtigung miglicher Entsiggelungen kann nur erfolgen, sofern auf diesen
Flachen auch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspllege umaesetzt
werden (s. dazu auch Anlage & der HzE)

Durch eine Gegenuberstellung moghicher Versiegelungen und Entsiegelungen innerhalb des
Plangeltungsabereiches wird der Eingrffsregelung nicht im ausreichenden Malte Rechnung
getragen. Fur den Bebauungsplan Nr. 14 der Gemeinde Zierow ist die Erstellung einer
Eingrifis-Ausgleichs-Bilanzierung nach den HzE erforderlich

Im Umweltbancht sind die nach der Anlage 1 Punkt 3 des BauGB erforderiichen
zusatzlichen Angaben wie

a) eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bet
der Umweltpriifung sowle Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgatrelen sind,

b) eine Besohreibung der geplanten Malnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchitihrung des Bauleitplans auf die Umwelt und

c) eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erfarderlichen Angaben nach der
Anlage 1 zum BauGB zu erganzen

Nach § 4 ¢ BauGB sind auch die Durchitihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach
§ 1a Absatz 3 5atz 2 und von Maflnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 (Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen) durch die Gemeinde xu Uberwachen. Entsprechende Malinahmen zur
Uberwachung sind im Umwaltbericht darzustellen

Eine Beeintréchtigung der Natura 2000- Schutz- und Erhaltungsziele und des SPA-
Gebietes ist auszuschlief3en.

Eingriffe in den Biotopschutz sind auszuschlief3en.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. § 14 Abs. 1 BNatSchG folgendermal3en
definiert: ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*

Die Anwendung der HZE MV 2018 kommt dann in Betracht, wenn ein Eingriff im Sinne
der oben zitierten Definition zu erwarten ist. Unter strikter Umsetzung des
Vermeidungsgebotes und der Zielstellung des B-Plans, die Gutsanlage (Geb&ude und
Park + Allee!) als Kulturgut fur den Ort Zierow zu erhalten und gestalterisch im Vgl.
zum Status Quo aufzuwerten, ergeben sich, wie im Umweltbericht Kap. 4 ausfuhrlich
begruindet, keinerlei Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintréchtigung von Natur und
Landschaft durch Umsetzung der Planinhalte. Damit eribrigt sich die Anwendung der
Eingriffsregelung mithilfe der Landesmethodik HZE MV 2018, respektive die Ermittlung
und Kompensation eines Eingriffs.

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung wurden nicht angewandt, ebenso wenig
ergeben sich, wie oben und in Kap. 4 Umweltbericht ausfiihrlich dargestellt, keinerlei
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt und (infolge der klaren Planungsziele) auch
keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben. Kap. 5 Gbernimmt
angesichts dessen die Funktion einer allg. verstandlichen Zusammenfassung.
Aufgrund der fehlenden Erheblichkeit der Umweltauswirkungen bzw.
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft besteht auch kein Bedarf zur
Umsetzung von MaRnahmen zur Uberwachung im Sinne von § 4c BauGB.
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Baum- und Alleenschutz: Frau Hamann

Alleegbaumbestand

An der Lindenstrale in Zierow befinden sich strallenbegleitend Kopfbaume die nach §19
Abs 1 NatSchAG M-V als Allee gesetzlich geschitzt isl. Im Jahr 2018 wurden innerhalb der
Lindenalles Nachpflanzungen vargenommen. Auch die Nachpfitanzungen sind Bestandteil
der Allee

im Umwelthericht zum B-Plan Nr. 14 der Gemeinde Zierow wurden moghche Auswirkungen
der Planungen auf den Alleebaumbestand sowie erforderliche Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen nichl betrachtet, Der Umweltbericht Ist entsprechend zu
erganzen

Die Beseitigung von Alleen sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstirung, Beschadigung
oder nachteiligen Veranderung von Alleen fuhren kénnen, sind unzulassig

Entsprechend den Unterlagen zum B-Planentwurf werden zur Erschlisfiung der
Waohngebiete WA 2 und 3 sowle des Sondergebietes SO 2 vorhandene Zuwegungen
genutzl, aber auch neue Zufahrten ausgewiesen Grundsatzlich wird mit den Festsetzungen
zum B-Plan ein Ausbau der Zufahrten auf 4 m ermaglicht. Die Wurzelbereiche ( § m nach
allen Seiten) der Alleebaume wurden in den Planunterlagen nicht malistabsgerecht
dargestelll

In den Fesisetzungen des B-Planes Punkt ||  Naturschutzrechtliche Festsetzungen” wird
lediglich darauf verwiesen, dass die Alleebaume vor Beeintrdchligungen zu schiitzen sind
Konkreten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden im Planverfahren nicht
gepriift und nicht in die Satzung ubernommen Auf Grundlage der vorliegenden Planungen
sind Eingriffe in den Wurzelbereich der Alleebaume und die damit verbundenen Be-
schadigungen oder erheblichen Beeintrachtigungen durch die Anlage der Zufahrten und
gegebenenfalls durch die Erweiterung vorhandener Zutahrten micht auszuschliefien

Sind die zu erwantenden Eingriffe in den Alleebaumbestand nicht vermeidbar, st im
weiteren Planverfahren ein begriindeter Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 19
Abs. 1 NatSchAG M-V bel der unteren Naturschutzbehorde zu stellen: Eine Befreiung kann
erteilt werden, wenn die Voraussetzungen des § 67 Abs. 1 und 3 BNatSchG vorliegen Die
Vorrausetzungen zur Ertellung einer Befreiung wéren im Antrag, neben den gepriften
Vermeidungsmafnahmen, darzulegen

Der Ausgleich fur Eingriffe in den Alleebaumbestand richtet sich bel Fallungen nach dem
Alleenerlass fiir Beeintrachtigungean nach dem baumschutzkompeansationsarlass. Die
erforderlichen Ersatzstandorte fUr die Eingriffe in die Allee sind im Lageplan zum Antrag
darzustellen Die rechtliche Sicherung der Ersatzstandorte isl nachzuweisen

Im Befreiungsverfahren nach § 30 Abs. 1 NatSchAG M-V sind die nach den natur-
schutzrechtlichen Varschriften anerkanntan Naturschulzvereinigungen zu beteiligen sind
Die Unteriagen sind daher in B-facher Ausfertigung einzureichien

Emnzelbaume

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 14 der Gemeinde Zierow befinden sich
Baume, die teilweise nach § 18 Abs. 1 Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
gesetziich geschutzt sina.
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Kap. 3.5 weist auf die fir das Gesamtensemble wertvolle Kopflindenallee hin. Diese
Allee ist vollumfanglich im B-Plan zum Erhalt festgesetzt und Uberdies bereits durch
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Eingriffe in die Allee sind somit bereits
festsetzungsgemalf ausgeschlossen. Insofern trifft der Umweltbericht keine
weitergehenden Regelungen zum Erhalt des wertvollen Alleenbestandes.

Die im Zuge der Durchfiihrung von Baumafnahmen grundsétzlich zu beachtende DIN
18920 ,Baumschutz bei BaumalRnahmen“ geht von einem Abstand von 1,5 m ab
Kronentraufe, bei saulenfdormigen Baumen von 5 m aus. Wenn diese Absténde nicht
einzuhalten sind, dann sollen sie doch so gro3 wie mdéglich gehalten werden. Falls
auch dies nicht mdglich ist, miissen Baume durch eine mindestens 2 m hohe
Ummantelung aus Brettern, die zum Baum hin gepolstert ist, geschitzt werden. Zu
beachten ist, dass 10 der 11 im Bereich Lindenstral3e festgesetzten Zufahrten bereits
vorhanden sind. Die eine neue hinzu kommende Zufahrt nutzt einen breiten
Zwischenraum zwischen zwei Alleebaumen (fotografisch dokumentiert), so dass eine
Schadigung des Wurzelbereichs hier insb. durch Reduzierung der festgesetzten Breite
auf 3 m vermieden wird. Im Ubrigen ist bei der Bauausfilhrung DIN 18920 zwingend
einzuhalten. Sollte es trotz dieser obligatorischen Vermeidungsmalinahmen dennoch
zu Ausfallen eines oder zweier Alleebdume (links und rechts der Einfahrt) kommen,
sind diese in Anwendung des Baumschutzschutzkompensationserlasses MV i.V.m.
dem Alleenerlass M-V zu kompensieren. Jedoch ergibt sich aus den Festsetzungen
aufgrund der Uberwiegenden Sicherung vorhandener Zufahrten sowie Nutzung von
Alleenliicken und der zwingenden Anwendung der 0.g. Norm derzeit kein Anlass fir die
Prognose, dass kompensationspflichtige Schadigungen des Baumbestandes zu
erwarten sind.
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Im Teil A - Planzeichnung der Satzung wurde Bawmnbestand dargestellt und teilweise zum
Erhalt festgesetzt Mogliche Auswirkungen der Planungen auf geschitzte Baume sowis
erforderliche Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen wurden im Umwellbericht 2um B«
Plan Nr 14 der Gemeinde Zierow nicht betrachtet Der Umweltbericht ist entsprechend zu

erganzen

Mit dem Entwurf 2zum B-Plan Nr. 14 werden innerhalb der Wurzelbereiche (Krongntraufe

zuziglich 1,50 m) von Baumen Baugrenzen, neue Wege und Verkehrsfiachen
ausgewiesen. Nebenanlagen, Garagen, offene und Uberdachte Stellplatze sind auch
aulierhalb der Baugrenzen zulassig. Die Inanspruchnahme des Wurzelbereich von

geschitzten und auch nicht nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baumen wurde nicht
durch entsprechende Festsetzungen in der Satzung zum B-Plan Nr. 14 ausgeschiossen

In den Festsetzungen des B-Planes Punkt | Naturschutzrechtliche Festsetzungen wird
lediglich darauf verwiesen, dass nach § 18 NatSchAG M-V geschutzte Baume vor
Beeintrachtigungen zu schitzen sind. Konkreten Vermeidungs- und
Mimimierungsmalnahmean wurden im Planverfahren nicht gepruft und nicht in die Satzung
ubernommen. Auf Grundlage der vorliegenden Planungen sind Eingriffe in den
Wurzelbereich von Baumem und die damit verbundensn Beschadigungen oder erheblichen
Besintrachtigungen nicht auszuschllefen

Grundsatzlich sind alle Handlungen unzulassig, die zu |hrer Zerstorung, Beschadigung oder
erheblichen Beeintrachtigung geschutzter Baume fuhren kannen Die Naturschutzbehorde
hat von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, wenn die Tatbestandsvoraussetzungen des
§ 18 Abs.3 NatSchAG M-V erfiillt sind

Sind die zu erwartenden Eingriffe in geschiltzten Baume nicht vermeidbar, isl ein Antrag auf
Ausnahme von den Verboten des § 18 NalSchaG M-V bei der unteren Maturschutzbeharde
zu stellen Dis Nolwendigkeit zur Beeintrachtigungen van geschitzten Einzelbaumen ist zu
begrinden. Der Ausgleich richtet sich nach dem Baumschutzkompensationserlass und ist in
den Antragsunterlagen konkret darzustellen. Die rechtliche Sicharung des Ausgleichs ist
nachzuweisen

Zu beriicksichtigen 1st, dass eine Kompensahonspllicht nach § 12 Abs 1 Nr. 8 NatSchAG
M-V auch flir Baumgruppen bzw. fur Einzelbaume (als Biotoptyp) besteht, wenn sie im
Rahmen grofierer Vorhaben, wie hier im Rahmen der Bauleltplanung, gefalll werden
missen oder Beschadigungen und Beeintrachugungen nicht zu vermeiden sind (vergleiche
dazu Punkt 1 1 des Baumschutzkompensationserlass). Der Ausgleich fur diese Baume
nchitet sich nach Punkt 3.1 2 des Baumschutzkompensationsertasses | V.m der Anlage 1
Danach ist be) einer Betroffenheit von Baumen mit einem Stammumfang ab 50 em bis 100
em, unabhangig von lhrem Schutzstatus, ein funktionsbezogener Ausgleich zu erbringen
Dieser Baumbestand ist entsprechend in der Eingrifis-Ausgleichs-Bilanzierung mit zu
berbcksichtigen

Artenschutz: Herr Hopel
Es ist sicharzustellen, dass die gesetzlichen Bastimmungen des besonderen Artenschutzes

gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eingehalten werden

Daher sind die unter Punkt 2.0 Vorsarglicher Artenschutz Tell B-Text des B-Planes,
aufgefuhrten Vermeidungmalnahmen bel mbglichen Rickbauten von Gebaudebestande
entsprachend zu beachlen und umzusetzen,
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Auch in Bezug auf die gesetzlich geschitzten EinzelbAume bedarf es aufgrund der
strikten Erhaltungsfestsetzungen und des in § 18 NatSchAG MV verankerten
Einzelbaumschutzes keiner weiteren Regelungen innerhalb des Bauleitplanverfahrens.
Da aufRerdem im Zuge von Baumafnahmen unabh&ngig von der Existenz eines B-Plan
immer auch die DIN 18920 zu beachten ist, bedarf es keiner weitergehenden
Festsetzungen bzw. Minimierungs-/Vermeidungsmafnahmen, zumal der Erhalt des
Parkbaumbestandes essenzieller Bestandteil des zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzeptes zur Erhaltung und Férderung des originaren Gutsensembles ist.

Baumfallungen sind auf Grundlage der Festsetzungen des B-Plans nicht vorgesehen.

Die Vermeidungsmalnahmen bei Rickbauten werden beachtet um somit VersttRe
ausgeschlossen.
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Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist s ua verboten, wild lebende Tiere der besonders
geschitzten Arten zu verletzen oder zu toten bzw. deren Foripflanzungs- oder Ruhestatten
zu beschadigen oder zu zerstéren sowie darliber hinaus wild lebende Tiere der streng
geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten erheblich zu stéren, so dass sich
dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Popuilation verschiechtern kann

Die vargelegte Planung enthalt auch einen Artenschutzrechtiicher Fachbeitrag Darin wird
ausgetohn, dass als Vermeidungsmafinahme emne zeilliche Beschrankung beim Ruckbau
vor Gebaudebestanden, hier u.a. zum Schutz von potenzelien Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Vogeln und Fledermausen, erforderiich ist Solite diese zeitlich micht
eingehalte werden konnen, 1st varher eine Kontrolle auf Existenz von Fledermausen und
Vageln (Hehlen-

Nischen-, Fassadenbruter) durchzuflihren Diese Mafinahme wurde in die Satzung, her Teil
B- Text, mit Ubemommen

Sofern dies umgesetzt wird, werden akluell Verstifie gegen die Zugriffaverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG nicht erwartel.

Naturdenkmale: Frau Konig

Im Bereich des B-Planes befinden sich Baume, die gegenwartig rechisguilig ale
Naturdenkmal ausgewiesen sind Die Standorte der insgesaml neun Naturdenkmale (7
Eichen, 1 Linde und 1 Ginkgao) sind Im B-Plan korrek! dargestelll worden

Um dem besonderen Schutzstatus der Nalurdenkmale gerachl zu werden, sind im Textteil I
unter naturschutzrechllichen Festsetzungen allerdings folgende Punkte mil aufzunghmen:
Der Kronentraufbereich der Naturdenkmale zuziglich 1,50 m zu allen Seiten ist durch einen
ontsfesten Zaun vor jeglichen Beeintrachtigungen (z B. Lagerung. Stellfiache, Uberfahren
mechanische Beschadigung) wahrend der Bauphase zu schitzen. Abweichungen hiervon
bedurfen im Vorfeld einer Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehorde

Es sind aulterdem die Richtlinien der giltigen ZTV-Baumpflege sowie der DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pllanzenbestanden und Vegetationsfidchen bel Baumalnahmen)
einzuhaltan

Begrundung.

Gemal § 28 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) sind die Beseitigung sines
Naturdenkmals sowle alle Handlungen, die zu einer Zerstoruny, Beschadigung oder
Veranderung des Naturdenkmals fithren kinnen verboten

Um die Naturdenkmaler auf dem Gelande vor Beeintrachtigungen durch die Baumafinahmen
2u schitzen, werden die enlsprachenden Schutzmalinahmen als edorderlich angesehen
Beeintrachtigungen kannen durch Einhaltung der aktuell gliltigen o. 9. Regelwerke
vermieden werden

Hinweis:

Es ist zu beriicksichtigen, dass im Zuge einer neuen Naturdenkmal-Verordnung, die aller Vo-
raussichl nach in diesem Jahr (2020) rechisgultiq sein wird, funf der im B-Plan dargestellten
Naturdenkmaler [hren ND-Status verlieren werden Es handelt sich dabel um eine Gruppe
aus vier Stlel-Eichen mit der Nummer NWM 052 sldostlich des Gebaudes |l sowie eine Stiel-
Etche mit der Nummer 054 westlich des Schwanenteiches

e funt Erchen sind nach Aufhebung lhres Schutzstatus als Naturdenkmal gematt § 18
Naturschutzausfuhrungsgesetz M-V als Einzelbaume weiterhin gesetziich geschutzt und
sollten dann im B-Plan entsprechend zum Erhall festgesetzl werden

Abweichend von der Darstellung im Lageplan, ist der Kronentraufbereich gemahl
zukinftiger Verordnung zuziiglich 5 m (anstelle von nur 1,5 m) zu allen Seiten zu
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Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen zum Baumschutz werden entsprechend
erganzt.

Der Hinweis auf die zukinftige Verordnung zum Schutz von Einzelbaumen wird zur
Kenntnis genommen.

Eine Aktualisierung des B-Planes nach dessen Rechtsverbindlichkeit muss zu einem
spateren Zeitpunkt gepruft werden.
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schiitzen Es wird empfehien, dies nach Rechiskraft dar neusn Verordnung im B-Plan zu
aklualisieren

NatSchAG M-V Geselz des Landes Mecklenburg Varpommermn zur Ausfuhiung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfithrungsgeselz) v, 23. Februar 2010 (GVBI M-
V'S 66)

BNatSchG Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) v
29. Juli 2009 (BGBI, | 5. 2542)

Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE) Herausgeber Ministerium fir Landwirtschaft und
Umwell Mecklenburg-Vorpommern, Neufassung 2018

¥ tionserlass Verwaltungsvorschrift des Mimustenums fir
Landwirtschaft, Umweltamt fiir Umwell und Verbraucherschutz vom 15,10 2007 (AmtsBI
M-\ 2007 S, 530 ff)

Alleeneriass Schutz, Pllege und Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen
Baumreihen in Mecklenburg-Vorpommern, Gemeinsamer Erlass des Ministenums fur
Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung und des Mimsterium flr Landwirtschaft.
Umwelt und Verbraucherschutz vom 18:12.2015 -\VIII 240-1/556-07 -V1 250 — 5300-
00000-2012/016 - vercffentlicht im Amtsblatt M-V 2016 Nr 1 S 9ft

Verzeichnis der gesetziich geschiitzten Biotope im Landkreis Nordwestmecklenburg
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklanburg-Vorpommern (2000)
Grundlagen der Landschaftsplanung in Mecklenburg-Vorpommern, Band 4 a
Verzeichnis der gesetzlich geschitztan Biotops im Landkreis Nordwestmecklenburg

EG-Vogelschutzrichtlinie Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des
Rates v. 30. November 2009 Ober die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (kodifizierte
Fassung) (Amtsbiatt der Europaischen Unian 2010 L20/7)

Natura 2000-LVO M-V Landesverordnung uber die Natura 2000-Gebiete in Mecklenburg-
Vorpommern v 12 Juli 2011

Die Stellungnalune weist aul erigbliche emgepenstehonde Belangd T,

dbe b Ralimen died balesplanerischen Abwhiging kaum berwindbar stnd

I¥e Stellungnatime weist anf entgegenstehende Belinge Kin

die im Ralimen der banlettplanerischen Abwigung berliehsichnigt werden miissen
Die Stellungnalune weist aut keme entgegenstehinden Belange lin

Die erfordetliche Wasserversorgung und die Schmulzwasserbeseitigung sind 1r den
betroffanen Bereich in Zierow durch den Zweckverband Wismar gesichert

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist analog der Begrundung und im
Plan Teil B Text des Vorentwurfes geregell und in der Verantwortung der

e rens Newetven intmerhlessing Tolefon 0841 10400 Bank  Sparkanss Meck)
Fax D34t e IBAN  DESH 1405 10

£ E-Mail inf BIG.  WCRADED
Web'  werwr fest @ k e o CEARNWNY

1-Hurdwes

OO0I2E TS

Die Wasserversorgung und Schutzwasserbeseitigung ist durch den Zweckverband
Wismar gesichert.

Die Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind in der Planung hinreichend
begriindet.
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01

Landkreis Nordwestmecklenburg

beseftigungspliichtigen Gemeinde. In der akiuellen Begrindung Punkt 7 2.2 wird auf die
Erlaubnispflicht beziglich einer Gewasserbenutzung (Grundwasser, Gewasser) verwiesen.
Der Gewasserschulz und der Hochwasserschutz sind in den Punkien 9.2 und 9.3 der
Varentwurfsbeteiligung und mit den Punkten 10.2 und 10.3 der Entwurfsbeteliigung
hinreichend begrindet

bt

Rechtsgrandiagen

WHG Gesetz zur Ordnung des W. haushalts in der Neuf g des Art.1 des Gesetzes
zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31.Jull 2009 (BGBL. | S, 2585) zuletzt gedndert mit
Art.1 des Gesetzes vom 18 Jull 2017 (BGBI | S, 2771)

LWaG Wassergesotz des Landes Mecklenburg-Vorpemmern vom 30.November 1992 (GVOBL
M-V 5.669), zuletzt mehrfach gefindert durch Art, 7 des Gesetzes vom 27.Maj 2016 (GVOBI.
M-V 5. 431, 4?2]

Untere Abfallbehorde: Herr Scholz

[he Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die jm Rahmen der baulaitplanerischen Abwagung kaum uberwindbar sind

Die Steflungnahme weist aul entgegenstehende Belange hin
die im Rahmen der bauleitpianerischen Abwagung beriicksichtigt werden
miissen.

Die Stellungnahme weist auf keine entaegenstehenden Belange hin

Die abfallrechthchen Belange sind in dem Planentwurf auseichend berucksichtigt

. Untere Bodenschutzbehérde: Herr Scholz

Dig Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin
die im Rahmen der bauleitplanerischen Atwagung kaum ubarwindbar sind

[he Stellungnahme weist aut entgegenstehende Belange tin

die im Rahmen der bauletplanerischen Abwagung berticksichligt werden
MUSSET

Che Stellungnahme weist aul kesne entgegenstehenden Belange hin

EE B E

Die bodenschutzrechttichen Belange sind n dem Planentwurf auseichend berucksichtigt
 Untere Immissionsschutzbehérde: Herr Faasch

Saitm 12117

Tolafon G3841 3040 0 Barib  Bparkasis Mickinolong-Nomwes!
Fox s} S0 bl IBAN Y 06 YLD 34549

it
cip 2

Walk 3BT

Die Belange der Abfallbehérde wurden beriicksichtigt.

Die Belange der Bodenschutzbehdrde wurden berticksichtigt.
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Die Stellungnahme weist auf erhebliche enlgegensiehende Belange hin
die Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum Gberwindbar sind,
Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin

die im Rahmen der baulgitplanerischen Abwagung bericksichtigt werdan 4
mussen

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehanden Belange hin,

Seitens der unteren Immissionsschutzbehorde bestehen keine grundsatzlichen Bedenken
oder Versagensgrunde gegen den Entwurf der Satzung der Gemeinde Zierow Uber den
Bebauungspltan Nr 14  Guisanlage Zierow" mit Planungsstand vom 27.05.2020, da die
Belange des Immissionsschutzes - mit Ausnahme der Festsetzungen zum ruhenden
Verkehr - hinreichend berlcksichtigt wurden,

Im Hinblick auf die Festsetzungen zum ruhenden Verkehr ist fiir die vorhandene und
kiinfige Nutzung der Gutsanlage die Ausweisung einer Stellplatzanlage vorgesehen
Immissionsschutzrechilich handell es sich bel der geplanten Stellplatzaniage um eine nicht
genshmigungsbedirftige Anlage nach § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) Sie unterliegt im Hinblick auf den Larmschutz den Regelungen der Techmischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

Der Rand der Stellplatzaniage ist in emner Entfernung von 5 m zur Baugrenze des
Sondergebietes SO 2 und in ca 8 bis 9 m Entfernung zur Baugrenze des Allgemeinen
Wohngebistes WA 3 vorgesehen, Entsprechend der Parkplatziarmstudie (Tabelle 37) sind
fur eine nachtliche Stellplatznutzung zwischen dem Rand eines Parkplatzes und dem
nachstgelegenen  Immissionsorl  bei  Ausweisung als  Allgemeines  Wohngebiel
Mindestabstande von 28 m zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm flr
nachtliche Gerauschspitzen notwendig

Im Gegensatz zur derzeit vorhandenen Nutzung als Bildungseinrichtung ist fir Betriebe des
Fremdenverkehrs grundsatziich durch an- oder abiahrende Gaste (Hotel, Gastronomie, etc )
mit einer nachtichen Steliplatznutzung in der Zeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr zu rechnen

Durch die geplante Fremdenverkehrsnutzung im Sondergebiet SO 1 und die Lage der
Stellplatzanlage in Bezug zur immissionsschutzrechtlich zu schitzenden Wohnnachbarschaft
ist zuklinftig von einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte  fur  nachtliche
Gerauschspitzen der TA Larm ber Umsetzung der Planungsabsichten auszugehen

Dieser Konflikt ist durch geeigneta Festsetzungen (z.B. Ausschluss der nachtiichen
Stellptatamutzung durch Schrankenanlage, aktive Larmschutzmafinahmen wig
Larmschutzwand, Verschiebung der Baugrenzen) zu losen

Brandschutz
Grundsatzliches

Kavile 11T

Tulufon G384t 3040 U Bank Sk ise Ltk bordaf (- Nordwand
Fan 03841 3040 A5G IBAN  [HES1 1408 1000 1000 0345 40
E-Mall BiG  NLALE 5

Wen cip

Keine Bedenken, die Hinweise werden wie folgt beachtet.

Die Anregung zum Schutz der Wohnnachbarschaft gegeniiber der kiinftigen
Stellplatzanlage wird wie folgt berticksichtigt:

Um eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir nachtliche Gerauschspitzen
auszuschlieRen wird festgesetzt, dass eine nachtliche Stellplatznutzung nicht zuldssig
ist. Die Sicherung kann z.B. durch eine Schrankenanlage erreicht werden.
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Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu erichten, zu éndem und instand zu halten, dass
der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch
(Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei ainem Brand die Retiung von Menschen und
Tieren sowie wirksame Lascharbeiten moglich sind  (§ 14 LBauQ M-V)

Erreichbarkeit bebaubarer Flachen

Insofern Taile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahrzeugen der
Feuverwehr befahrbaren offentlichen Verkehrsflache entfernt lliegen, sind zur Sicherstellung
des Feuerwehreinsatzes gemal § 5 Abs 1 Satz 4 |.BauD M-V Zufahrten zu den vor oder
hinter den Gebauden gelegenen Grundsiucksteilen und eventuellen Bewegungsflachen
herzustelien

Zufahrten und Bewegungsflachen sowie ggf. Aufsteliflachen sind entsprechend der
.Richtiinie (iber Flachen der Feuerwehr | d.F August 2006 zu bemessen und zu befestigen
Am Ende von Feugrwehrzufahrten muss eine fiir Fahrzeuge der Feuerwehr ausreichand
bemessene Wendeflache zur Verfligung stehen

Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zu 0.9. Richtlinie zu kennzeichnen
und miissen eine jederzeil deulliche Randbegrenzung haben

Léschwasserversorgung

Gemalt § 2 Abs. 1 Pkt 4 BrSchG (id.F der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015) hat
die Gemeinde die Léschwasservarsorgung sicherzustellen, Stelll die Bavaufsichisbehiirde
auf der Grundlage einer Stellungnahme der zustandigen Brandschutzdiensistelle fest, dass
im Einzelfall wegen einer erhithten Brandgefahrdung eine Loschwasserversorgung
erforderlich ist, hat hierfur der Eigentlimer Besitzer oder Nutzungsberechtigle Sorge zu
tragen:

Eine wesentliche Planungsgrundlage zur Bemessung eines angemessenen Grundschutzes
stellt derzeit das DVGW — Arbensblatt W405 in der Fassung Februar 2008 1 V.m. dem
Arbeitsblatt W405-B1 in der Fassung Februar 2015 dar

Nach den jewells orflichen Verhaltnissen, inshesondere der Typik des Baugebietes, die
zulassige Art und das zuldssige Mal der baulichen Nutzung, die Siedlungsstruktur und die
Bauweise sind die anzusetzenden Loschwassermengen anhand der im Arbeitsblatt W405
angegebenen Richtwerte zu armitteln. Wobei ein nicht geschl , erhaht
Sach- und Personenrisiko hierbei zu beriicksichtigen ist.

Allgemein gilt, dass der (ber den Grundschutz hinausgehende, abjektbezogane
Ltschwasserbedarf mit ginem erhéhten Brand- und Persanenrisiko durch Schadenfeuer,
nicht durch die Gemeinde getragen werden muss.

Ermoglicht die Gemeinde jedoch dber ihre Bauleitplanung die Errichiung von Gebaudan mit
erhohlem Léschwasserbedarl, so hat grundsatzlich durch sie - von atypischen
Ausnahmefallen abgesshen- auch fir dessen Sicherstallung Sorge tragen

(& Beschiuss des OVG Berin-Brandenburg vom 28 Mal 2008)

Kann keine ausreichende Loschwasserversorgung uber das Trinkwasserrohmetz
nachgewiesen werden, muss die gesamte Loschwassermenge flr den Grundbedarf in dem
jewelligen Loschbereich (300 m Umkreis um das Bauobijekt) bereitgestellt werden durch

Saile 14117

Landibroes Nosdweslnimeokhbag Telefon (3641 3040 0 Bank  fparkzaze Meckisnbom Nordwes)

Fan  OOB4T 3040 BES0 EAN 1000 100 1845 #5
Fusinekns E-Mall infegmardwestmacsnedoig de BIC
28 Wb www nocdwesirmnckinnbiing o cio

Die Anforderungen zum baulichen Brandschutz sind durch die Bauherren im Rahmen
der Objektplanungen zu beachten.

Die Hinweise zur Léschwasserversorgung werden beachtet. Die Gemeinde sichert die
Léschwasserversorgung fur den Grundschutz entsprechend dem Geb&udebestand und
den Festsetzungen zur baulichen Nutzung der Planung.

Die Loschwasserversorgung ist tber die Entnahme aus dem vorhandenen
Trinkwassernetzes des Zweckverbandes Wismar gewahrleistet. In zentraler Lage
innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Vertragshydranten, die die notwendige
Léschwassermenge bereitstellt.

Die Léschwasserversorgung wurde durch den Zweckverband Wismar bestatigt
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- Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder
naturliche Gewasser mit nachhaltig gesichertem Wasservolumen (u.a. mit
frostfreien
Ansaugstellen, wie Loschwassersauganschluss nach DIN 14244 sowie Zufahrien

mit
Aufstelifiachen tir Fahrzeuge der Feuerwehr)
- Lisschwasserbrunnen nach DIN 14220
- Loschwasserbehaller (Zisternen) nach DIN 14230 unter- oder oberirdisch
Bei der Entfernung zur Losch entnahmestelle muss die praktische Erreichbarkeit

durch die Feuerwehr realistisch sein. Die praktisch nutzbare Wegstrecke zum Aufbau enar
Wasserversorgung durch die Feuerwehr. darf micht wesentiich hoher als die linear
gemessene Entternung sem

Bei einer Laschwasserversorgung Gber Hydranten sollten Abstande vom Bauobjekt zum
nachst liegenden Hydranten in Abhangigkeit der Dichte der Bebauung in Anlehnung an die
bezliglichen Vorgaben im Abschnitt 16.6.2 DVGW-Arbeitsblatt W400-1 gewahll werden
Richiwerte

- offens Wohnaebiete 140 m
- geschlossene Wohngebiete 120 m
- Geschaftsstrallen 100 m

Untereinander sollten die Hydranten nicht mehr als 150 m.auseinander stehen

Es wird ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass die zuvor aufgefuhrten Angaben keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erheben

Sie gelten als grundlegende Ansatze bei der Planung eines Bebauungsgebietes — stellen
aber fiir sich, keinen Nachweis der Loschwasserversorgung im konkreten
Bebauungsplan dar.

Dieser ist durch den Planar, gof. auch unter Hinzuziehung eines Fachplaners zu erstellen,

Untere Denkmalschutzbehorde
auf Basis der von Ihnen eingereichten Unterlagen stelle ich fest:

Es sind Baudenkmale betroffen.

Das Baudenkmal (1508), Zierow, Lindenstralie 15 Gutshaus mit Anbauten
(Wohnhaus und Stall in Fachwerkbauweise) und Park' befindel sich auf dem
Flurstilck 8/2, Flur 1, in der Gemarkung Zierow.

Das Baudenkmal (1509), Zierow, Lindenstrafte 17, Wappenrelief am ehem
Forsthaus' befindet sich auf dem Flurstiick 2/3, Flur 1, in der Gemarkung Zigrow

Es ist ein Bodendenkmal betroffen
Das Bodendenkmal Zierow, Fundplatz 1' befindet sich auf den Flurstiicken 8/2 81
sowie 12/2 und 12/1 der Flur 1 in der Gemarkung Zierow

Fiur samtliche BaumaBnahmen innerhalb der dargestellten Baufenster auf den
Flurstlicken 8, 8/1, 2/1, 2/3, 5/5, 5/7, 5/8, 5/9, 610, 11, 1211, 1212, 1711, 17/2, 18/5,

18/6, 392, 393, 395 der Flur 1 In der Gemarkung Zierow, ist eine
Al 15
| atuidhensin Montwemimeskhibing Turlarfom {84 1 Do iy Bank  Speinhsse teoklemibung-Nindwest
Fax 03241 3040 590 IBAN  DEGT 1402 1000 1000 0345 2
E-Mall .

BIL EILAETEZ YW
ey b cip A EANNHIO0D

Wal

Die Betroffenheit der Baudenkmale und des Bodendenkmals sind der Gemeinde
weitestgehend bekannt und wurden in der Planung berucksichtigt.

Die Auflistung der Baudenkmale wird in der Begrindung durch das Wappenrelief
Erganzt.

Die Betroffenheit der Flurstiicke 12/1 und 12/2 als Bodendenkmal ist nicht
nachvollziehbar und widerspricht den Stellungnahmen der unteren und oberen
Denkmalschutzbehoérde zum Vorentwurf.

Der Hinweis zur denkmalschutzrechtlichen Genehmigung fir BaumaRnahmen auf den
angegeben Flurstiicken zum Umgebungsschutz der Gutsanlage wird als Hinweis in die
Planung aufgenommen.
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denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemal § 7 Abs 2 DSch(G M-V erforderlich
da der Umgebungsschutz des o.g. Baudenkmals Nr. 1508 betroffen ist

Sofen ein Vorhaben in der Genehmigungsfreistellung gemall § 62 LBauQ M-V
eingereicht wird, 15t die denkmalschutzrechtiiche Genehmigung gemalt § 7 Abs. 2
DSchG M-\ vorab einzuholen und mit der Genehmigungsfreistellung einzureichen

Das auf den Bereich des Guitshauses sowe dem nordlich angebauten Wehnhaus
und Stall dargestelite Baufenster ist an dieser Stelle zurckzunehmen, da der v.g
Bereich den Bestand darstell und eine Erweiterung Uber die bestehenden
Gebaudekonturen hinaus aus denkmalfachlicher Sicht nicht zustimmungsfahig ist

Alle Malinahmen an Denkmalen sind genehmigungspilichtig gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 1
und 2 des Denkmalschutzgesetzes — DSchG M-V in der aktuell geltenden Fassung
Eine denkmalrechtliche Genehmigung bzw. andere Genehmigungen konnen nur auf
Antrag und nach Anhérung bzw. im Elnvernehmen gemal § 7 Abs. 6 DSchG M-V mit
der Landesfachbehéirde (Landesam! far Kultur und Denkmalpflege -LAKD M-V Abtlg
Landesarchédologie) erteilt werden

Hinweis:

Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet archéologische Funde oder auffiliige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemall § 11 Denkmalschulzgesstz M-V die untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Miarbeitern oder Beauftraglen des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpfiege In unverandedem Zustand zu erhalten Verantwortlich hierfiir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten. der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen Die Verpflichiung erlischl funf (5) Werktage nach Zugang der
Anzeige bei der unteren Denkmalschutzbehdrde

FD Bau und Gebdudemanagement

Straft fsicl behorde
von Seiten der Stralienaulsichisbehrde bestehen gemal § 10 StWG-MV keine
Einwande zu 0.g. Planung

StraBenbaulasttrager

2um 0. a B-Plan gibl es aus Sicht des Straflenbaulasttragers keine Einwande

Abfallwirtschaftsbetrieb
aus Sichl des Abfallwirtschaftsbetnebes wird um Berucksichtiguna der
nachfolgenden Hinweise und Bedenken gebeten.

Die Abfallentsorgung kann fur das Plangebiet grundsatzlich sichergestellt werden
Die vorhandenen Verkehrsflacher (Wischer StraBBe und Lindenstralle) lassen eine
ordnungsgemdale Abfallentsorgung in diesem Bereich zu

Siita 1617

Landiieis Nofdwasimeckiantnrg Toleton G364 1 3040 0 Bank  Sparks
Fax COBAT S040 B5ES |BAN  [IEGY 140k
E-alail ol =114
Web cip

wrg Mordvaz!

1000 0345 4%

Eine Riicknahme der Baugrenzen fur den Bereich des Gutshaues ist nicht erforderlich.
BEGRUNDUNG:

Die Baugrenzen umfassen den Gebaudebestand einschlieflich aller relevanten zum
Gebaudebestand zahlenden Bauelemente wie Treppenanlagen, Terrassen u.s.w. und
dienen nicht zwangslaufig der Erweiterung des Gebéudebestandes. Eine konturen-
scharfe Baufeldreduzierung birgt die Gefahr, dass genehmigungsféhige bauliche
Nebenanlagen planungsrechtlich nicht zuléssig sind. Eine abstrakte, am Bestand
orientierte Baufeldbegrenzung bietet dagegen die Mdglichkeit, bestimmte Ausnahmen
zuzulassen.

Da grundsatzlich alle MalRnahmen an Denkmalen genehmigungspflichtig sind, kénnen
Erweiterungen uber die bestehenden Geb&audekonturen nur im Einvernehmen mit der
Denkmalschutzbehorde erteilt werden.

Der allgemeine Hinweis zum Verhalten bei Zufallsfunden ist Planbestanditeil.

Keine Einwande

Keine Einwande

Keine Bedenken, die Abfallentsorgung ist grundsatzlich sichergestellt.
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Fur Grundstiicke lber die erste Bebauungsreihe hinaus, kann die Abfallentsorgung
nur Gber die Bereitstellung der Behalter eben an dieser Strallenflache sichergestelit
werden

Eine Befahrung der geplanten ErschileBungsstralle zwischen den Plangebieten SO 2
und WA 3 ist nicht mdglich, da s hier an geeigneten Wendemaglichkeiten fehit

Um die Befahrung dieses Bereichs dennoch zu ermdglichen, sind geeignete
Wendemaglichkeiten vorzuhalten, Sofern dies nicht moglich ist, sind entweder im
Bereich der Abzweigung Jener ErschlieBungsstralie Behaltersammelplatze (s Bild)
oder an den Bestandsverkehrsflachen (Lindenstralle) auszuweisen

Die Abfallbehalter sind bis spatestens 06:00 Uhr (an felertagsbedingten
Verschiebungen bis 05:00 Uhr) an diesen Sammelplatzen bereitzustellen und nach
der Leerung unverziglich zurlickzuholen, Die Behaller sind sa aufzustellen, dass von
Ihnen keine Beeintrachtigungen flr andere Verkehrstailnehmer ausgehen

FD Kataster und Vermessung
Siehe Anlage

Landkmis Mordwsstmicsinbung Tolafon (3841 2040 0 Bank

ockignburg-Mordweat
Kra Fax 3841 30 IBAN  THEBY 1405 1000 1000 D345 45
E-Mail i B
Wt cip 73

Da es zwischen Plangebiete SO 2 und WA 3 an geeigneten Wendemoglichkeiten fehlt,
wird in Hohe der Stellplatzanlage ein Behaltersammelplatz ausgewiesen.

Die Hinweise zur Bereitstellung der Abfallbehélter, auch fir eventuelle Bebauung in
2. Reihe, wurden in die Begriindung aufgenommen.
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Ola

Landkreis Nordwestmecklenburg — Kataster- und Vermessungsamt

Landkreis Nordwestmecklenburg
Die Landratin
Kataster- und Vermessungsamt

Lendkros Nordwestnecdonburg  Postoch THES  X3358 Wamar Aarshueifl eiaill Froo C Haboror
airmmer - 2317 Borzower Wog 3. 23936 Grovesmunien
Landkress Nordwestmecklenburg Telafon 03841 30406222 Faxn 02841 /304086220

Stabstelle Wirtschaftsforderung,

z E-Mall ¢ hmboreriinorawnsimecklencurg ds
Regionalentwicklung und Planen e 7

Postfach 1565 Unsere Sprechaeiten
23958 Wismar o 09.00-1200Uk  13.00. 18.00 Ul
Dz 0800 - 12:00 Uni 1300 - 18:00 Uitw

Unser Zetichen 2020-B1-0129
Grevesmuhion. 21.07.2020

7 Geschaftszsschan | Antrag vor

21.07 2020

Stellungnahme des KVA als TOB zum B-Plan
B-Plan Nr. 14 "Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow

Sehr geshrte Damen und Herren,

Iin B-Planbereich befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Auf den Erhalt der Lagenetzpunkts ist zu achten. Falls die Punkte von Baumafnahmen berihr
werden, sind sie durch geeignete Malinahmen zu sichern. Mit den Granzpunkten der Flursticksgrenzen
muss gleichermalen verfahren werden

Be| Beschadigung oder Veriust der Punkte ist der Verursacher verpfichtet, sie auf eigene Kosten dur:‘.h
einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Kat - und Vermess.
wigder harstalien zu lassen

Hinweis: Die Ubereinsti ing der Pl g rlagen mit dem 1
Liegenschaftskataster wurde nicht gepriift.

Fir eventuelle Rickfragen stehe ich [hnen geme zur Verfugung.

Mit freundiichen Grifier

Im Auftrag

C Haberer

Landktoi Notdwastrmoetiionburg Telefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mockjonbury Nardwost
Krmssite Wismiat Fax (3841 5040 8559 IBAN 500 1000 0345 &8
Rodtocker SH 7€ E-Mall  info@nardwesimockenturg 86 BIC

rirnan Wely  wiw rochy s GRG0, e i

Die Hinweise zum Schutz vorhandener Lagenetzpunkte werden beachtet und sind
Bestandteil der Begruindung.
Die Ubernahme in den Plan erfolgt entsprechend der Gibergebenen Lagenetzplan.
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Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

02

Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg

Amt Kliitzer Winkel —
EING AN inke|

Staatliches Amt o0 :
fiir Landwirtschaft und Umweltiy ™" U0 20088 5
Westmecklenburg 'R fri e

SIALU Wesimackisnourg
Bleichenifor 13, 18053 Schwarin

Gemeinde Zierow

Der Burgermeister

amtsangehdtrige Gemeinde des Amtes Klitzer s
Winke! Boarbaitet von: Mooika Lange
Zur Alten Schmiede 12
23948 Damshagen

Tefefon. 0385 / 59 58 6-145
Talefax: 0385 1 59 58 6-570
E-Mall: Monika Langestaluwem mi

AZ STALL WM. 178-20-5121-74088
(bitte besi Sdml!umah:&:!u:hm!

Schwerin, 3 - ',wgézo

Bebauungsplan Nr. 14 Gutsanlage Zierow" — Entwurf
3. Anderung Fl gsplan Gemeinde Zierow — Entwurf

|hr Schreiben vom 6. Juli 2020

Nach PrOfung der mir Obersandien Unterlagen nehme ich in meiner Funktion als Triger
offentlicher Belange und aus fachtechnischer Sicht wie folgt Steliung

1. Landwirtschaft/EU-Ford | heiten

geiey

Die 0. g. Planungsunteriagen habe ich aus landwirtschaftlicher Sicht geprift: Der 0.g. Entwurf
zum Bebauungsplan Nr 14 Gutsanlage Zierow' (st aus dem Entwurf der 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zierow entwickell worden Durch die Umsetzung es
0.9 Bebauungsplanes Nr 14 werden keine landwirtschaftiichen Nutzfiachen entzogen Es
sind keine Kompensationsmalnahmen notwendig, da die geplante Entsiegelung von Flachen
die zukinftige Versiegelung aufhebt Es werden keine weiteren Bedenken und Anregungen
geaulert.

2. Integrierte landliche Entwicklung

Als zustandige Behorde zur Durchfuhrung von Verfahren zur Neuregelung der
Eigentumsverhaltnisse nach dem 8. Abschritl des Landwirtschafisanpassungsgesetzes und
des Flurbereinigungsgesetzes teile ich mit, dass sich das Plangebiet im Bereich des
Flurneuordnungsverfahrens Zierow - eines Verfahrens zur Neuregelung der Eigentumsverhalt-
nisse - befindet Bedenken werden aber nich! geaulert

Hausanschrifi:
At fur L ¥ und Ut Telefor 0385/ 53 686 -0
Blaichenufer 13 Tetafax: 0385 7 58 58 6- 570
18053 Schwerin E-Mall. poststeliedstaluwm my-regierung de

& B "
oo Kot mit 00m SLALL Viestmecklenturg «f it der Spectarung ard VETsaatag S won iheen Gt migaeen persantenes Dalen verturmnn
[Rectiagrundiage At & (11 m DEGVO | Vi §411) DSG M) Wailoen hifarmabonen siusien Si unksr waw stali v deSensaTiakiacrits!

Keine Bedenken und Anregungen

Keine Bedenken,

Der Hinweis auf das Flurneuordnungsverfahren wird zur Kenntnis genommen.
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Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg

3, Naturschutz, Wasser und Boden
3.1 Naturschutz

Meine Belange nach §§ 5 und 40 Abs 2 Nr. 2 Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG
M-V vom 23. Februar 2010 (GVOBI M-V 2010, S. 66; letzte berucksichtigte Anderung § 12
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom § Juli 2018 (GVOBI M-V S. 221, 228)) sind von
dem Vorhaben nicht betroffen Die Belange anderer Naturschutzbehérden nach §§ 2, 3, 6 und
7 MNatSchAG M-V sind zu prufen

3.2 Wasser

Das Plangebiet befindet sich im Orntszentrum éstlich des Zierower Baches und damit teilweise
im dberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der Osisee

Fur den Bereich Zierow betrdgt das Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee 320 m 0
NHN, héhere Wasserstiinde sind jedoch méglich Bei einer Hohenlage des Gelandes unter
320m NHN ist eine Beeintrachtigung durch Hochwasserereignisse und erhohte
Grundwasserstande nicht ausgeschlossen Entsprechend § 78b des
Wasserhaushallsgesetzes (WHG) sollen bauliche Anlagen nur In einer dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regein der
Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Arl und
Funktion der Anlage technisch méglich ist

Das Risiko eventuell eintretender Schaden durch eine Sturmflut bzw. das daraus resultierende
Hochwasser /m Zierower Bach muss der |eweilige Bauherr selbst tragen. Das Land M-V
tbernimmt kenerlel Haftung fur Hochwasserschaden,

Am 26, November 2007 ist die Richtlinie 2007/60/EG lber die Bewertung und das
Management von Hochwasserrisiken (Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie) in Kraft
getreten, Im Rahmen der Umsetzung dieser Richtlinie wurden Hochwassergefahren- und
Risikokarten erarbeilet

Diese kdnnen Sie unter hitp.//'www . lung myvreqierung definsitelems/umwelt/wasser!
hochwassernsikomanagementrichtlinie htm  bzw. Im  Karenportal des LUNG unter

hitps: hwww umweltkarten mv-regierung de/atlas/scriptiindex php?nutzer=pIHWRMRL
einsehen

Unter Beachtung der o.a Hinweise bestehen keine Bedanken gegen die Aufsteliung des
Bebauungsplanes Nr. 14

3.3 Boden

Das Altlasten- und Bodenschutzkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird
vom Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern,
Goldberger Stralle 12, 18273 Gustrow, anhand der Erfassung durch die Landréte der
Landkreise und Oberbirgermeister/Birgermeister der kreisfreien Stadte gefuhrt
Entsprechende Ausklnfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich

Werden in Bewerlung dieser Auskinfte oder dariiber hinaus durch Sie schéadliche
Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Fiachen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt. sind Sie auf Grundlage von §
2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehoérden der Landkreise und kreisfreien Stadte hieriiber Mitteilung zu
machen,

Deine Betroffenheit, die Belange anderer Naturschutzbehdrden wurden gepruft.

Keine Bedenken

Die Hinweise zum Risiko durch Hochwasserereignisse und einer dem Hochwasser-

risiko angepassten Bauweise wurden in die Planung ibernommen.

Da fur den Bereich Zierow kein signifikantes Hochwasserrisiko und somit

Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen und festgesetzt ist und die bauliche Nutzung
auf den Bereich auRerhalb des uberschwemmungsgeféhrdeten Gebietes beschrankt

bleibt, wird die Planung den Schutzbedirfnissen gerecht.

Die Hinweise werden beachtet und sind Bestandteil der Begrindung.
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Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg

4, Immissions- und Klimaschutz, Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem Bundes-immissionsschutzgesetz (BlImSchG)
lch verweise auf Ihre Ausfihrungen in der Begrindung zur Satzung uber den BBP Nr. 14
"Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow des Landkreises Nordwestmecklenburg, Seite 18
Weitere Erganzungen sind derzeit nicht erforderlich

Im Auftrag
5
e

Henning Remus

Die Belange des Immissions- und Klimaschutzes sowie der Abfall- und Kreislaufwirt-
schaft wurden berlcksichtigt.
Weitere Erganzungen sind nicht erforderlich.
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03

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg

" Amt Kldtzer Wi
Amt fiir Raumordnung und EINGANG niel

Landesplanung Westmecklenbur %2% 17, Aug. 2000

LVE |§
FRIN

AV [ BM
FBT [ PRIl

A tur B B und L ) W
Wismarsche Strafle 158, 18053 Schwerin

Amt Klitzer Winkel

Fur die Gemeinde Zierow Bearbeenn  Frau Eberle
Schiolistrale 1 Teiefon 0384 588 62 141
23848 Klutz E-Mait jana.ebaneaiiivm my-regereng de
AL V10-5085-79/20 {B-Plan)
110:508-18/20 (FNF)
Dabum 10.08.2020

nachrichtlich: Hansestadt Wismar, LK NWM (Stabsstelle fur Wirtschaftsforderung,
Regianalentwickiung und Planen) EM VIl 360

Landesplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow"
i. V. m. der 3. Anderung des FNPs der Gemeinde Zierow

Beteiligung der Behorden gem § 4 Abs. 2 BauGB
Ihr Schreiben vom:  06.07.2020 (Posteingang: 13.07.2020)
Ihr Zeichen: CMm

Sehr geehrte Frau Mertins,

die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung und Landesplanung gemal Landesplanungsgesetz, Landesraumentwicklungspro-
gramm fiir Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V) und Regionalem Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg 2011 (RREP WM) beurtellt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele

Zur Bewertung haben der Entwurf des B-Plans Nr 14 Gutsanlage Zierow" sowie der 3,
Anderung des FNPs der Gemeinde Zierow jeweils bestehend aus Planzeichnung und Be-
grindung (Stand. Mai 2020) vorgelegen

Die Planungsziele bestehen in der Schaffung der planungs- und baucrdnungsrechtiichen
Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage
Zierow, der Erhaltung der Gutsanlage als Kulturgut fiir den Ort Zierow und der Sicherung
einer ortstypischen Bebauung im Umfeld der Gutsanlage sowie der Beseitigung der stédte-
baulichen Missstande

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zierow ist der Geltungsbereich
des B-Plans Nr. 14 derzeit als Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung .Schulungszentrum®, Grunflache mit der Zweckbestimmung _Park”, Allgemeines

Anschrift:

Ami fur Raumardnung ing Landesplanung Westmacklenburg
Wrmarsche Stralle 158, 18053 Schwarin

Telefoo: 0385 588 BB1E0

E-Mail poststelie@aliwm my-regserung oe

Mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wird dem Entwicklungsgebot
Rechnung getragen.
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Stellungnahme von

Prufung und Abwagung

03

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg

Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO und Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO dargestelll.
Im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplans sollen fur den Bereich Sonstige
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung .Dauerwohnen und Ferienwohnen” sowie Frem-
denverkehr und Bildung”, Allgemeine Wohngebiete und weiterhin Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Park" dargestellt werden. Dem Entwicklungsgebot gem § 8 Abs 2 BauGB
wird somit Rechnung getragen

Raumordnerische Bewertung

Die Gemeinde Zierow befindel sich entsprechend dem LEP M-V und dem RREP WM im
Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar und unterliegt somit einem besonderen Abstimmungs-
und Kooperationsgebot auf Grundlage eines interkommunal abgestimmten Stadt-Umland-
Konzeptes (vgl. Programmsatze 3.3.3 (1-3) Z LEP M-V und 3 1.2 (6) Z RREP WM).

Mit landesplanerischer Stellungnahme vom 30.04 2019 wurde mitgeteilt, dass aufgrund des
noch laufenden Fortschreibungsprozesses des Rahmenplans fir den Stadt-Umland-Raum
Wismar sowie noch fehlender Angaben hinsichtiich der mit dem B-Plan Nr. 14 verbundenen
wohnbaulichen Entwicklung keine abschliefende Bewertung abgegeben werden kann. Es
konnte jedoch bereits die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Programmsétzen 4 1 (5) 2
LEP M-V und 4.1 (2) Z RREP WM hergestellt werden

Das Teilkonzept Wohnbauentwicklung bis 2030 konnte mit der Unterzeichnung der Biirger-
meister am 03.06.2020 zur Verbindlichkeit gebracht werden und wird nun als Bewertungs-
grundlage fur wohnbauliche Entwicklungen in den Gemeinden im SUR Wismar herangezo-
gen

Im Rahmen der Priifung der eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf des B-Plans
Nr 14 hat sich die Gemeinde mit der wohnbaulichen Entwickiung ausemandergesetzt. Dem-
nach ergeben sich die Potenziale fir die Neuerrichtung von Wohneinheiten ausschlieBlich
aufgrund der vorhandenen Parzellengrofien Eine Umsetzung der Potenziale ist jedoch
nicht vorhersehbar, da dies die Bereitschaft der Eigentimer voraussetzt, so dass sich die
Kapazitaten der Wohnbauentwicklung im Plangebiet nicht abschlieiend bestimmen lassen.
Die Gemeinde hat dennoch eine Abschatzung der Wohnbaupotenziale vorgenommen.
Demnach konnten im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 14 bis zu 10 WE neu entstehen. Im
WA 3 ist zudem eine Einschrankung vorhandener Wohnbaukapazitdten durch eine Redu-
zierung der Geschossigkeil im Geschosswohnungsbau vorgesehen (derzeit 24 WE im Be-
stand; nach Rickbau 18 WE)

Gemaf dem vorgenannten Konzept steht der Gemeinde Zierow noch ein Entwicklungsrah-
men von 27 WE zur Verfigung (abzgl eine WE fur B-Plan Nr. 13}, Ausgehend von der
Wohnbaupotenzialabschatzung durch die Gemeinde Zierow. wonach ca. 10 WE neu ent-
stehen konnen, entspricht das Vorhaben den Festlegungen des Teilkonzeptes zur Wohn-
bauentwicklung bis 2030 fur den Stadt-Umland-Raum Wismar

Bewertungsergebnis
Der B-Plan Nr. 14 | V. m. der 3, Anderung des FNPs der Gemeinde Zierow ist mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar

AbschliefBende Hinweise

Die landesplanerische Stellungnahme bezieht sich auf die Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung und Landesplanung und greift der erforderlichen Prufung durch die zustandige Ge-
nehmigungsbehdrde nicht vor. Sie gill nur solange, wie sich die Beurtellungsgrundiagen fiir
das Vorhaben nicht wesentlich andern

Die Abschatzung der Wohnbaupotenziale hat ergeben, dass bis zu 10 WE neu
entstehen kénnen. Damit entspricht das Vorhaben den Festlegungen des
Teilkonzeptes zur Wohnbauentwicklung bis 2030 fur den Stadt-Umland-Raum
Wismar, wonach 27 WE zur Verfigung stehen.

Der B-Plan NR. 14 ist mit den Ziele und Grundséatzen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar.

Die Hinweise werden beachtet.
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Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg

Die Gebietskérperschaft wird gebeten, dem Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg ein Exemplar (Text- und Kartenteil) des rechiskraftigen Planes zur Uber-
nahme in das Raumordnungskataster gem: § 19 LPIG zu Ubersenden.

Mit freundlichen Griien
Im Auftrag

(| £ 1C

Jana Eberle
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Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fur innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern

Amt fur Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen

Land fur inners Verwattung & Vorpammam
Postfach. 1201 35, 19018 Schwerin
Amt Klttzer Winkel bearbeitet vone Frank Tonagel
Talafon (0385) 588-56268
Schlossstralte 01 Fax (0385) 58848256255
E-23848 Kliitz E-Mait raumbezugE kaiv-myv, de
DE-2 8 Intemaet hittp:fwww verma-mv de
Az 341 - TOEB202000515

Schweiin, den 0807 2020

Festpunkte der amtlichen geoditischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern
hier: B-Plan Nr.14 Gutshaus Nr.14 Gutsanlage Zierow

Ihr Zeichen: www. kluetzer-winkel. de/bekanntmachungeniindex.php

Anlage: Merkblatt Ober die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkie

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem von Ihnen angegebenen Bereich befinden sich keine Festpunkte der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Beachten Sie
dennoch fiir weitere Planungen und Vorhaben die Informationen im Merkblatt Uber die
Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte (Anlage).

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise und kreisfreien Stadte als zustandige
Vermessungs- und Katasterbeharden, da diese im Rahmen von Liegenschaftsver-
messungen das Aufnahmepunkifeld aufbauen. Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu
schatzen,

Mit freundlichen Grilen
Im Auftrag

Frank Tonagel

T

Im Plangebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen
Grundlagennetze.

Der Landkreis ist am Planverfahren beteiligt.
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Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit u. Gesundheit MV- Tourismus,

8500023287256

Ministerium fiir Wirtschaft,
Arbeit und Gesundheit
Mecklenburg-Vorpommern

Miritabmrium Aie Wistschisll, Arbebl und Geaundhel
Mieckletborg- Vorpomanein, 10638 Schwerll

Amt Kiitzer Winkel, Gemeinde Zierow S il Sk

Fachbereich Bau 1 Telfon: 386544 6242
Frau M. Schultz Amt Khitzor Winlel AZ: 634-00004:2010/041-015
Zur Alten Schmiede 12 EiNGANG Emalt s jatnckem mv-rmglarng de
23948 Damshagen
2 " Ju“ ?I)?ﬂ Sohwwerin, 17.07.2020
[ BM T TVR T,
FEO [ FE i)

M2

Bebauungsplan Nr. 14 "Gutsanlage Zierow" und 3. Anderung des Flichennut-
zungsplanes der Gemeinde Zierow"
hier: Stellungnahme des Tourismusbereiches

Sehr geehrte Frau Schultz,

mit Schreiben vom 06. Juli 2020 baten Sie um Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.
14 Gutsanlage Zierow'. Gleichzeitig soll der Flachennutzungsplan der Gemeinde
giemw im Parallelverfahren geéndert werden, um die Planungen der Gemeinde in
Ubereinstimmung zu bringen.

Das Gutsanlage Zierow mit Landschaftspark wurde 1824 im klassizistischen Stil errich-
tet und wurde in der Vergangenheit unterschiedlich genutzt, zuletzt als Fachschule fir
Agrarwirtschaft. Die Anlage befindet sich im Zentrum ven Zierow. Mit der Planung sol-
len die planungs- und bauordnungsrechilichen Voraussetzungen fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow geschaffen werden. Zu-
satzlich méchte die Gemeinde Zierow die Gutsanlage als Kullurgut fiir den Ort erhalten
und die ortstypische Bebauung im Umfeld der Gutsanlage sichemn. Gleichzeitig sollen
stiddtebauliche Milistdnde im Bereich der Guisanlage (nachtréglich errichtetes Schul-
und Funkfionsgebdude) beseitigt werden. Dies ist besonders fir die Gutsanlage von
besonderer Bedeutung, da die Perspektive als Schulstandort langfristig nicht als gesi-
chert angesehen werden kann. Daher wird als Alternative eine fir solche Anlage pra-
destinierte touristische Nutzung als Ziel der stadtebaulichen Entwicklung festgesetzt.

Allgem 8]

Der Kentakl mil dam Estmit siner und g der von thnen gof. mitgoteliten persaniichen
Daten verbunden (Rechisgrundlage. Art & (1) e DSGVO IV.m. § 4 DSG-MV)

Waitere il fhren L finden Sie unies www. regisrung-mv.de’datenachutz,

Hausanschiniit Postanschritt: Tihislon: 0385HEE-0

Juharngs Sleliing Shilo 14 10048 Schwin Tolofaw: DAGS/548-5045

18065 Sehwaorn posiatalle@wm mv-reghe rung da

WW. b -re g erLing. de

Zustimmung

Die Planung wird den im RREP WM verankerten Zielen der Entwicklung im
Tourismusschwerpunktraum gerecht und schafft die Rahmenbedingungen fiir den
Erhalt der Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow.
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Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit u. Gesundheit MV- Tourismus,

2
Das Plangebiet liegt entsprechend Regionalem Raumentwicklungspragramm West-
mecklenburg Im Stadt-Umland-Raum der Hansestadt Wismar und Tourismusschwer
punktraum. In Tourismusschwerpunktrdumen soll der Sicherung der Funktion fiir Tou-
rismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden, Der Tourismus soll
hier als Wirtschaftsfaktor in besonderem Male entwickelt werden. Touristische Ange-
bote sollen abgestimmt auf die touristische Infrastruktur gesichert und bedarfsgerecht
erweitert und qualitativ verbessert werden. Fir den Erhalt kultur- und bauhistorisch
wertvoller Schidsser, Guts- und Herrenhauser einschileBlich dazugehériger Parkanla-
gen soll deren Nutzung flr touristische Zwecke angestrebt werden. Diesen Zielen wird
die Planung gerechl.

Zudem kénnen insbesondere Landliche Raume durch intakte Guts- und Parkanlagen
zusétzlich Entwicklungsimpulse erfahren. Die Erlebbarkeit der Landlichen Raume kann
durch die In-Wert-Setzung und Bewirtschaftung dieser Anlagen erheblich gesteigert
werden.

Aus touristischer Sicht wird daher dem Bebauungsplan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow" und
der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes Gemeinde Zierow zugestimmt

Mit freundlichen Griien
Im Auftrag

Fats ety
Silke Jahncke
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Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

07

Betrieb fiir Bau und Liegenschaften M-V

Staatliches Bau- und
Liegenschaftsamt Rosto

L | Q) Yeckientburg

AW ik gk

‘Bearhaltot von: Clal Felareil
Tobafon +48 381 469 87413
AZ B0 2-L1411-27.08.2020
Cnal, Persrei@hro.abl-mv.ade

Bau- umd L Rostock

Peatfach 10 51 10, 18010 Rostook

Amt Kiiitzer Winkel
Der Amtsvorsteher

Schiofistralte 1
23948 Kiutz Rostock, 27.08.2020

nachrichtlich.

Landkreis MNerd klenburg
Fachdienst Bildung und Kultur
PF 1565, 23958 Wismar

FM, Referat 430

Betelligung von Trigern 8ffentlicher Belange im Bauleitverfahren nach § 4 BauGB

Betreff: B-Plan Nr. 14 "Gutsanlage Zierow", Entwurf und 3. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Zierow des Landkrelses Nordwestmecklenburg

Ihr Schreiben (AZ.: CM vom 08.07.2020 (Eingang SBL Rostock am 16.07.2020) mit Anlagen

Sehr geshrte Damen, sehr geehrte Herren,

nach Prifung der oben genannten Uniterlagen teile Ich Ihnen mit, dass das Staatliche Bau- und
Liegenschaftsamt Rostock M-V als
a) Eigentmerverireter fur den zum Land M-V gehtrenden Grundbesitz Nachbar und
b) unterbringende Dienststelle fir Bedarfe von staatlichen Institutionen, die an einer Weiter-
entwicklung zumindest von Antellen der Flachen interessiert ist,
nach dem derzeltigen Kenntnisstand erhebliche Anmerkungen (siehe auch Stellungnahme BBL
Betelligung zum Vorentwurf BPL Nr. 14 vom 04.07.2019) yorzubringen hat.

Baw- und Lieg it Ha Lang=: M-V l'elefon: 0364 46987401
Raostock Deutiche Bundesbank Fillake Rostock Telala: U381 404-87402
Wallsir. 2 |BAN: DE23 1300 0000 00173 0015 02 poststella@hro. sblmv.de
18055 Rostock BIC: MARKDEF1130 www.sbbmy.de

Die Anregungen bzw. Forderungen werden nicht beriicksichtigt.

BEGRUNDUNG:
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Stellungnahme von

Prifung und Abwagung

07

Betrieb fir Bau und Liegenschaften M-V

Beteiligung von Tragem cffenticher Belange im Bauleliverfakiren nach 54 Bafa wam 2?.93;05!..
Setraff: B-Plan Nr. 14 "Guisanlage Zierow", Entwurf und 3. ﬂn_uerung des Fllach& C
S Zierow des | ises No Jbura

Allgemeine Stellungnahme .
1. Der Berufsschulstandort Zierow (SO 1, tailw. WA 3 und teilw. 50 2) ist durch den B-Plan-

Entwurf erheblich in seiner baulichen Entwicklung eingeschrankt (vgl. Stellungnahme der
SGL Schulverwallung des Landkreises NVWM vorn 08.05.2018). Der Standort wird vo-

raussichtlich nach neuestem Kenntnisstand fUr einen Zeitraum von ca, 6 Jahren als Be-

rufsschulstandort aufrechterhalten.

s01
2. Eserfol
ca, 50 % durch die, durch das Bestandsgebaude gezogene Baugrenze
ine Reduktion der Grundfische des Buro-

Igt eine Reduktion der Geschossigkeit und Grundfléche des Schulgebiudes auf
und die neu lest-

gesetzte 2-Geschossigkeit. Weitarhin erfolgt i

gebiudes um ca. 40 % durch die, durch das Bestandsgebaude gezogene Baugrenze.

Grundsttcksfldche und die

Ich rege dringend an, die Geschossigkelt, die Uberbaubare

Baugrenzen an den Gebaudebestand anzupassen. Die vorhandene Nutzung wurde Im

Bebauungsplan gesichert.

SO 2 ‘
Das Baufeld SO 2 auf dem Landesgrundstiick ist deutlich geringer in der Tiefe nuizbar

w

als die benachbarte Flache
Ich rege dringend an, die Baugrenze (iber die Stellplatzfidche) hinaus zu erweitern und
auf die bisherig

ten,

WA 3 (vorher WA 4)
4. Anderung aus der ersten Stellungnahme wurde eingeflgt

Verkehrsflache/Stellpl lage zwischen SO 2 und WA 3
5. Zwischen SO 2 und WA 3 ist ene dffentiiche Verkehrsfliche die auf dem Eigentum des
Landes vorgesehen. Diese Verkenrsilache zerteilt das Grundstick 5/10 (es kommtzu
ainar erheblichen Verminderung ca. 6,00 m” 80,00 m + 2 * 3,00 m Baugrenzen der be-

hiieBung kann auch (ber die Trasse GIFIL 2 erfolgen die ja

baubaren Flache). Die Erscl

e Festsetzung der Steliplatzfidche auf dem Landesgrundstiick zu verzich-

Die Planung der Gemeinde verhindert nicht den laufenden Schulbetrieb der Berufsschule in
Zierow. Die Gemeinde geht weiter davon aus, dass die durch den Schulbetrieb genutzten
Gebaude und baulichen Anlagen Bestandsschutz genief3en. Laut Kreistagsbeschluss erfolgt
derzeit eine Variantenuntersuchung zum Umzug des Berufsschulzentrums Nord, Dienstge-
baude Zierow, und des dazugehdrigen Internats an die Standorte des Berufsschulzentrums
Nord in Wismar. Da die Konzentration des Berufsschulzentrums auf die bereits vorhandenen
Grundstiicke in Wismar zu einer erheblichen Aufwertung dieser Berufsschulstandorte flihren
wird, geht die Gemeinde davon aus, dass die Gutsanlage nicht dauerhaft fiir den Schulbetrieb
der Berufsschule genutzt wird.

Sollte es dennoch zu einer Weiterentwicklung des Schulstandortes kommen, kann dieses nur
unter Bertcksichtigung denkmalpflegerischer Belange mdglich sein. Auf den vorhandenen
stéadtebaulichen Missstand aufbauend die Entwicklung des Schulstandortes zu planen, wird
nicht maoglich sein.

Die Planung der Gemeinde stellt keine Verhinderungsplanung dar, sondern gibt den Rahmen
fuir eine kiinftige stadtebaulich sinnvolle Entwicklung vor.

Die Beschrankung der baulichen Entwicklung resultiert allein aus dem denkmalpflegerischen
Aspekt heraus, die Gutanlage als Kulturgut zu schitzen und vorhandene stadtebauliche
Misssténde zu beseitigen.

Die Gemeinde sichert die vorhandene Nutzung im B-Plan, sieht es aber fur die stéddtebauliche
Entwicklung und Ordnung fiir erforderlich an, dass MaR3 der baulichen Nutzung sowie die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Schulgebaude im Umfeld des Gutshauses so weit zu
reduzieren, dass sie den denkmalpflegerischen Belangen gerecht werden.

Gegeniiber dem Vorentwurf wurde die Stellplatzflache bereits auf ein Maf3 beschrankt, welches
fur den Bedarf der baulichen Nutzung im SO 1 fur notwendig angesehen wird.

Zur bedarfsgerechten Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze fiir den Schulbetrieb bzw. fir
mogliche Nachnutzung bietet die Stellplatzanlage im Bereich SO 2 die verkehrstechnisch
glnstigste Losung an, um die erforderlichen Stellplatze im direkten Umfeld aber au3erhalb der
denkmalgeschiitzten Parkanlage errichten zu kdnnen. Die Nutzung befestigter Flachen des
Flurstiickes 5/10 fiir Stellplatze entspricht zudem der vorhandenen Nutzung und wurde nur
lagemafig verschoben.

Der Stellplatznachweis selbst obliegt den Eigentimern und Nutzern der Anlage.

Die Anregung aus der Stellungnahme zum Vorentwurf (Bereich WA3 — ehemals WA 4) wurde in
der Entwurfsfassung beriicksichtigt, d.h. der Stellplatz wurde hier aus der Planung genommen.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache auf dem privaten Grundstuick 5/10 nutzt eine
vorhandene Zufahrt von der Lindenstral3e und stellt die Verbindung zwischen der Lindenstral3e
und dem offentlichen Flurstlick Nr. 4 her, Gber die im Wesentlichen die Wirtschaftsbereiche der
Gutsanlage und deren Stellplatze sowie die vorhandene Abwasseranlage erschlossen werden.
Eine ErschlieBung uber die Trasse G/F/L 2 scheidet aus folgendem Grund aus.

Der unbefestigte Weg liegt in einem Giberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet und wird aus-
schlie3lich zur Erschlieung eines Wohngrundstiickes und zur Unterhaltung des vorhandenen
Abwasserpumpwerks genutzt.
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Stellungnahme von

Prafung und Abwagung

07

Betrieb fir Bau und Liegenschaften M-V

Batreff; B-Plan Nr. 14 "Gulzanlage Zierow”, Entwurf und 3. Anderung des Fla

. leh rege an, di

i | oh § 4 BauGB vam 27.08.2020,
Betelligung von Tragem Sffenllicher Belange im Baulsitverfahren nac ‘tit-ennu!zurwgsp‘ﬂllﬁs o aeinde

Zierow des La

r- und Leitungsrechte vorgesehen ist und wrde zu einer Verkehrsbe-
er hinteren

schan fir Geh- Fah
ruhigung zwischan den Grundstiicken und zur besseren Erschliefung d .
Grundstlicke flinran. Dartiber hinaus verfugt die vorhandene Verkehrsfidche Uber keine

\Wendemoglichkeit. Es ist nicht erkennbar. ob emn gemeindlicher Erwerb vorgesehen ist,

Auf den geplanten und vorhandenen Verkehrsflachen hefinden sich geschulzte, zu erhal-

tene Baume.

Wanderweg durch den Park und iiber die Briicke

Ein dffentiicher Wanderweg entlang des Wasserlaufs verlauit ausschiieilich tber priva-

tes Galande. Im Park ist hingegen privates Grlin vorgesehen. Die Verkehrssicherungs-

pffichten fir den zusatzlichen durch die Gemeinde Initlierten Parsonenverkehr auf dem

Gutshausgrundstuck darf nicht dauerhaft zu Kosten des Eigentlimers fihren.
Es muss in der Entscheidung des Elgentimers liegen, wer sein Grundstick betreten

dart

Ohne klare Reg .
Wanderweg Gber den Schulstandort wird daher abgelehnt, da dies

fiir das Schulgelande und auch fir andere Nutzungsmodelle darstelll.

Der Vorschlag des SBL Rostock lautet hierzu folgendermafien: ‘
Fuhrung des Weges nordlich SO 3, nérdlich WA 1 und stdiich WA 2 oder stdlich 39 3
\Vorhandene Wegefihrung) und dann nérdlicn WA 1 und sadlich WA 2. Die Flachen im
sudlichen und ostliche Uferbereich kénnten hierzu an die Gemeinde (bereignet werden.

elungen Ist diese geplante Festsetzung im B-Plan nicht akzeptabel. Der
er ein Sicherheitsrisliko

PKW- Stellflichen fiir die Gutshausanlage

& PKW-Stellflachen an andarer Stelle auszuweisen (Flache im Gebiet SO

1. hinter dem Gebaude stdwestlich der Gutshausanlage). Ferner sind die Nebenge-

biiude fur den Schulbetrieb zu erhalten. Bauliche Entwicklunasmaglichkelten auf den Be-

standsflachen sollten gewahrt bleiben Fur spatere Nutzungen konnte diese Flache zu-

mindest als begrinter Stellplatzanlagen Berlicksichtigung finden

Denkmalschutz -
7. Die Liegenschaft wird als denkmalgeschitzt eingestuft. Im jetzigen

Entwurf sind Umgren-

zungen von Anlagen im erheblichen Maf (Gesamigebiet des Guishausgrundstiick,

Verkehrsflachen, die ausschlie3lich als Grundstiickszufahrten dienen, erfordern keine eigenen
Wendemadglichkeiten. In Abstimmung mit dem zustandigen Abfallwirtschaftsbetrieb kann die
Abfallentsorgung der Grundstiicke sichergestellt werden.

Der B-Plan schafft das Baurecht zur Errichtung baulicher Anlagen. Im Anschluss werden die
eigentumsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung geschaffen. Die dingliche Sicherung
kann durch Dienstbarkeit oder Baulast erfolgen. Auch ein Erwerb der entsprechenden Flachen
ist moglich. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die geschiitzten Baume
bertcksichtigt. Die Breite des Flurstiickes im Bereich der vorhandenen Baume bietet

mit 10,0 bis 11,0 m hierfir glinstige Voraussetzungen.

Fur die geplante Wegefiihrung ist im B-Plan ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Die Sicherung des Wegerechtes auf dem privaten Grundstiick kann durch
Eintragung einer Baulast bzw. Grunddienstbarkeit erfolgen. Die Verkehrssicherungspflicht und
die Unterhaltungskosten kdnnen in diesem Zusammenhang verbindlich geregelt werden.

Da diese Regelungen nicht planungsrelevant sind, werden sie erst in Vorbereitung der Planum-
setzung zwingend notwendig.

Die Bedenken, dass der Wanderweg entlang des Grabens ohne das Schulgelande direkt zu
queren ein Sicherheitsrisiko darstellt werden nicht geteilt. Durch entsprechende Nutzungs-
regelungen und Vorkehrungen kénnte den Sicherheitsbedirfnissen des Eigentimers Rechnung
getragen werden.

Die vorgeschlagene Wegefiihrung lasst nicht umsetzen und fuhrt zudem an der Zielstellung
vorbei, das Kulturgut fur die Offentlichkeit erlebbar zu machen. Unter Beriicksichtigung privater
Belange wurde die Wegefiihrung bereits so gewahlt, dass das Ensemble der Gutsanlage
lediglich im Randbereich tangiert wird. Die vorgeschlagene Wegefuhrung sudlich entlang des
Grabens und des Schwanenteiches wirde nur in direktem Bdschungsbereich der geschitzten
Gewasser mdaglich sein. Deshalb scheidet diese Variante aus.

Zur Anordnung von PKW-Stellflachen hat sich die Gemeinde bereits zum Vorentwurf wie folgt
geaulert.

Die Anregung, die PKW-Stellflachen in der Parkanlage auszuweisen und die vorhandenen
Nebengebdude zum Erhalt festzusetzen, wird nicht beriicksichtigt. Die Parkanlage mit ihrem
geschitzten Baumbestand gehért zum Baudenkmal der Gutsanlage. Ein baulicher Eingriff in
den Park ist daher zukiinftig generell auszuschlieRen. Einer Anordnung von Stellplatzen im
Baugebiet des SO 1 selbst steht die Planung nicht entgegen.

Die Umgrenzung der Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, erfolgte auf Grundlage der
Stellungnahmen der oberen und unteren Denkmalschutzbehorde. Die Gemeinde ist zur
nachrichtlichen Ubernahme der Regelungen des Denkmalschutzes verpflichtet.
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Stellungnahme von

Prufung und Abwagung

07

Betrieb fir Bau und Liegenschaften M-V

nilicher Belange im Bauleliverfatiren nach § 4 BauGB vorp #7.08.2020,

Betelligung von Tragem offe sy

Batreft: B-Plan Ni. 14 “Gulsantage Zierow", Enteur und 3. Anderung des Fi gsp
Zierow des Landkred burg

o

Denkmal + Park) dazu gekommen. Eine Denkmalpflegerische Zielstellung liegt nicht vor.
Forderung: Bauliche Nebenanlagen missen im sldwestlichen Bereich der Gutshausan-
|age zulssig sein (Flache flr Nebenanlagen ausweisen).

Naturschutz _
8. Die im ersten Entwurf eingetragene Baume mit Erhaltungswert sind tailweise zu Umgren-

zung von Schutzgebieten und Schulzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes umge-
wandelt worden,
Forderung: die Baume vor dem Gutshaus und auf den Verkehrsflachen mil besonderer
Zweckbestimmung sind aus der Ausweisung ,Baume mit Erhaltungswert” herauszuneh-
men.
9. Der Schwanenteich, ein Tell der weiterfuhrenden Wasserflachen und die Zuwegung Zur
telle befinden sich Im Privateigentum (bis jstzt Eigentum des

Lésch itnakin
Landes). Die Wasserfldchen sind als Biotop und als Bodendenkmal unveranderbar aus-
versorgung obliegt der Gemeinde und ist

g n. Die Sicherstellung der Loscl
durch diese sicher zu stellen (Hinweis: unzureichende hergerichtete Loschwasserentnah-
mestelle bzw. bel Herrichtung einer Einfriedung aus Grinden der Verkehrssicherungs-
pllicht). Eine Nutzung der Wasserflachen ist auszuschliefien

Rechtsmittel
10. Durch standige Rechtsprechung des Bundesvarwaltungsgerichts ist es anerkannt, dass

die rechtmafige Ausnutzung des Elgentums einer baulichen Anlage sinen sich aus Arti-
kel 14 GG als Ausfluss der Baufreiheit ergebenden Bestandsschutz verleihl (vgl.
BVerwGE 5, 351 [353]; 9 BVerwG, NJW 1981, 473 m. w. N.; BVerwG BRS 46 Nr, 148
BVerwG, BRS 32 Nr. 140; BVerwG, BRS 23 Nr. 148). Die 0.2, Einschrankungen des Ei-
gentumsrechtes des Landes M-V sind demnach nicht hinnehmbar und werden — bei
Nichtberlicksichtigung — in einem Normkontrollverfahren nach § 47 VwGO zur Uberpri-

fung gestelit

Des Weiteren wird darauf hingewlesen, dass das Land M-V bei Nichtberlicksichtigung

der Faorderungen Entschadigungsanspriche gem. §§ 40 ff. BauGB geltend macher wird,

sowelt es zu Vermogensnachtellen kommt.

Die Erarbeitung einer denkmalpflegerischen Zielstellung liegt auch im Interesse der Gemeinde,
damit die denkmalpflegerischen Belange in der weiteren Planung durch die Bauherren
vollumfanglich berlicksichtigt werden kénnen. Zur Planungssicherheit wird dem Eigenttiimer
empfohlen, eine denkmalpflegerische Zielstellung fir das Objekt erarbeiten zu lassen

Die im Plan zum Erhalt festgesetzten Baume sind gemaf § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzte Baume und verbleiben als solche Planbestandteil.

Der Hinweis wird so verstanden, dass die Gemeinde die Léschwasserversorgung zu sichern hat
und das Land M-V nicht fur die Herrichtung der Léschwasserentnahmestelle und deren
Sicherung zusténdig ist. Darauf wird in der Begriindung hingewiesen.

Die Ankundigung, dass bei Nichtberiicksichtigung der Forderungen, durch das Land M-V
Rechtsmittel gegen die Planung eingeleitet werden, wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde hat im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ihre Planungsabsichten auch in
Gesprachen mit dem staatlichen Bau- und Liegenschaftsamt Rostock vorgestellt und erlautert.
In diesen Gesprachen wurden der Gemeinde die stadtebaulichen Planungsziele grundsatzlich
bestatigt. Die Gemeinde hétte sich gewiinscht, dass die Landesplanungsbehérde die
Entwicklungschance fiir die Gutsanlage erkennt und die Gemeinde in ihren Planungsabsichten
unterstitzt.

Die Forderungen aus der Stellungnahme SBL Rostock stehen im Widerspruch zur
raumordnerischen Bewertung der Planung, die zu dem Ergebnis kommt, dass der
B-Plan Nr. 14 mit den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.
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Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

07

Betrieb fur Bau und Liegenschaften M-V

Betelligung ven Trégem I ge im Baul nach § 4 BauGB vom 27.08.2020,
Balralf: B-Plan Nr. 14 "Gutsaniage Zierow”, Entwurf und 3. Anderung das Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Zierow des Landkrelses Nordwestmecklenburg

Ich bitte um Beachtung der Anregungen bzw. Forderungen im welteren Planaufstellungsverfah-

ren,

P N o
Mit treundlichen Griiien /im Auftrag
g | | T o
Bl szt A L4 —
L/ RAL TR 2 y
Botezatu Petersit
Leiterin des SBL Rostock Bauaufsichl SBL Rostock

Auch mit der Stellungnahme des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Gesundheit
M-V, Bereich Tourismus, wird bestétigt, dass die Planung zum Erhalt kultur- und
bauhistorisch wertvoller Schlésser, Gut- und Herrenh&user einschlief3lich
dazugehdriger Parkanlagen, beitragt.
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Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

08a

WasserstraRen- und Schifffahrtsamt Libeck

ar Winkel

BN ] VD | Soud
FRI1 | FBILFBIN ;Ji

FEYV
J

‘Wasserstrafien- ung Schifffahrisamt Libeck
Mollkeplatz 17 - 23666 Libsck

Amt Kititzer Winkel
Zur Alten Schmiede 12
23948 Damshagen

Gemelinde Zierow
3. Anderung des Flichennutzungsplanes und Behbauungsplanes

Nr. 14 ,,Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow
Stallungnahme

- Ihr Schreiban vom 06.07.2020

Seahr geehrte Damen und Herren,

gegen die o g 3. Anderung des Fiachennutzungsplanes und den
Bebauungsplan Nr. 14 Gulsanlage Zierow" habe jch grundsatziich
keine Bedenken,

Belange der Wasserstralen- und Schifffahrisverwallung des Bundes
werden von der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Bebau-

7;@3 anung nicht berlhrt.
Mit fr:&diiehen Griben

I Auftrag

La an

‘ﬂ A

WSsV.de

Wasserstralien- und
Schifffahrtsverwaltung
des Bundes

Wassarstrafer und Schiff-
fahrisamt Libeck
Moltkepilmz 1T

23586 Libech

Ihr Zeichan

Main Zelchan
J111883-213.2-303-Paal,
Wial63 - B-PLan Nr. 14 { FNP
Gutsanlage Lierow U#/2020
BIL'213.2/63

Datum
28.07.2020

Dirk Lanamann
Tulelon U451 G208-310

Zentrale 0451 6208-0
Tulafay 0451 G208-180
wsa-lusback@wsev.ound.de
wwwwia-lusbock wav.de

Keine Bedenken,

keine Betroffenheit
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Stellungnahme von

Prufung und Abwagung

09

Zweckverband Wismar

Zweckverband [
Wismar remwsme

Amt Klotzer Winkel

-lir die Gemainde Zierow-
Zur Alten Schmiede 12
23948 Damshagen

2 s

und G g
Sachauskunft:  Frau Mesier
Bearbaitar: Frau Maler

Telafon: 03841/7830 52
Fax;: 0384 1/780407
a-Mall: finser ivwly de

Thr Zeichan/AZ: CM
Liibow, den 02.09.2020

Bebauungsplan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow

- Entwurf v. 27.05,2020
Betelligung der Behdrden und sonstigen TGB und Nachbargemeinden
Benachrichtigung (iber difentliche Auslegung

Reg.-Nr. 378/2019

Az 3-13-1-27-B

Sehr geehrte Damen und Herren,

aut der Grundlage der Wasserversorgungssatzung (WVS) des Zweckverbandes Wismar v.
10.06.2020, der Schmutzwassersatzung (SWS) des Zweckverbandes Wismar vom 18.10.2000
in der Fassung der 6. Anderungssatzung (B.ASWS) v. 1. Dezember 2011, sowie unserer
Stallungnahme vom 09.07.2019 zum Vorentwurf, nehmen wir zu 0.g. Entwurf wie folgt Stellung:
- Gemarkung: Zierow, Flur 1, Flurstiicke diverse

- geplante Nutzung:

» Sondergebiet SO 1 - Gutsanlage: Erhaltung und Ersatz bauliche Anlagen der
Gutsanlage, Nutzung : Fremdenverkehr + Bildung , Gastronomie, Veranstaltungs-,
Tagungsriume, Wellnass-und Spa-Einrichtungen, Verwaltungs-  und
Versorgungseinrichtungsn

» Sondergebleta SO 2 und SO 3 - Wohnen und Ferlenwohnen- Dauer- und
Ferienwohnen méglich

+ WA 1-3- Aligemeines Wohngebiet , im WA 1 bis 8 auch Ferienwohnen méglich

- Wi bedarl/Schmut anfall.... /s mh,..... m¥d

Die fehlenden Angaben bitten wir zu ergénzen,

Unsar:r Festlegungen aus der Stellungnahme zum Vorentwurf vom 09.07.2019 bleiben
bestehen,

Die innere ErschiieBung Trinkwasser und Schmutzwasser Im Bebauungsgeblet ist im weiteren
Planungsverlauf mit dern Zweckverband Wismar abzustimmen,

Wit freundiichen GriiBen
Zweckverband Wismar
Sabide, Meiel
(Lelterin Anséhhiss- und
Gestattungswesen
Telofon: 03841 /7300 Tandimke Souor-Nr.
03041/78I01C Goschbhlithrung 09 133,/80435
03841 /783027 Verbeauchusheehnimg Bankverbindy
0304 | /7EIOBE MB Wirisan Dayfscha X A Schwpein
03EA 1 /TEI0AD MB Alwanie (BAM DEE3 1203 DOOD 0000 2022 42 - BIC BYLA DEM 1001
03841 /783050 Amchhuss: und Gostamingawbion Spothosn Macklenbiarg Nordwest
03841 /783050 MB Farmwirme (AN BEFA 1408 1000 1000 DO&S 26 - RIS MOLA DE 21 WS
Tolefox: 03841 /700407 Cownmerzhaek Wismor
EMailt  infoiloewinde IBAM DESY 1304 0000 0359 6111 G0 - BIC COBA DE FRXXX

Der B-Plan ist eine Angebotsplanung, daher kdnnen die Bedarfswerte erst bei
konkreten Planungsabsichten angegeben werden.

Seite 35
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Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

10

e.on edis

A!r" KHJ
gm  ENGay

e.dis

EDIS Nokz GanbH, Pastfach 1643, 13504 Flrsteralde/Soiee

Amlt Kliitzer Winkel k’Q
fiir die Gemeinde Zierow

Zur Alten Schmiede

23948 Damshagen

Neubukow, 14. Juli 2020

Bebauungsplan Nr. 14 "Gutsanlage Zierow "
Entwurf

3. Anderung Flichennutzungsplan Gemeinde Zicrow
Entwurf

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen di¢ emeute Vorlage der o.g. Planungen bestehen unserseits bei Be-
achtung nachfolgend genammter Forderungen keine Bedenken.

Alle unsere Forderungen und allgemeine Hinweise aus unserer Stellung-
nahme vom 06.052019 mit der Registriernummer Upl/19/17 behallen ihre
Gililtigkeit.

Dei weiteren Fragen steht Thnen Herr Lange unter der o.g. Telefornummer
gern zur Verfligung,

Mit freundlichen Griiflen
E.DIS MNetz GmbH
A

Norbert Lange )

1]

Izr o T

31 E.DIS Netz GmbH

Reglonalberaich
Mecklenburg-Voarpommern
Betrieb Vertelinatze
Ostseekiiste

Am Stellwerk 12

18233 Neubukow
wiww.e-dis-netz.oe

Postanschrify
Neubukow

Am Steliwerk 12
18233 Neubukow

HNaobert Lange
38294 75282
038294 75206
narbertfangs
@e-dis.de

Uinser Zelchen NR-M-0-

Gechi T i rig:
Stefan dlache
Harale Bock
Michas! Kalsar

Sitr Firstermembde/ Sproe
Amtsgaricht Feankfuft (Oder)
e

SN, 051 108 UERTE

Ustlil. DEIBRISINS

Gliubiyer 1d: DEEITIZOOS001TE5AT

Deutsehn Hank Al
FlretwmwalduSpres

| BAN DE 75 1207 0000 0358 5515 00
IE DEUTREARA0

Commarzbank AE
Flrstenwalde/Spres

|BAN DESZ 1704 0000 0655 THS 00
BIC COBADEFFXXN

Keine Bedenken

Die allgemeinen Hinweise wurden in die Begriindung aufgenommen.
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Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

11

Telekom

REFERENZEM
AMSPRECHPARTMER
TELEFONHUMMER
DATUM

BETRIFFT

B TR

III [ B | ERLEBEN, WAS VERBINDET,

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMEH
D058 Drexcdmi

Aml KLOtzar Winkl
ZurAtten Schmieds 12

22348 Damshagen

v B Ul 2020, FrauMeatins

P13, Lte Glassal A PLURAL 264907/ S0907E0T / Lid Nr. 424
U3B5/723 79585, e Glasssi@nslakum.de

17l 25020
Bebmuunnsplan M 4 Girs

g Ziarow" - Entwarf

Sghr geshrie Frau Merting

die Telgkom Deuschiand GmuH  (nachldgend  Telekom gerannl) - als  Netzeigenumetin  und
Mulzungsbaechligle | S v §68 Abs 1 THG - hal die Deulsche Telskam Technik GinbH beauftragl und
bevollmachtiot, alle Rechta und Plichten dar Wegesicherung watmunabmean sowle alle Flanverfahiran Dntar
ertgegenzunshmen und dememsorechiend die entordarichen Stellungnabmen abzugsben. Zu der-o. g
Planung mehmer wir wig fokgt Stellurg!

Anbet die aiduellen Bestandsplana det Telekommunsikehorsaniagan dar Telekom. Wit bitten S
g Planlntarage nur r interne dwecks 2u Banutzen und nicht an Lritte wallsrz Ugebar,

a. dig Ihnan

Obgrlas

Zur o a, Planung haben wir bamas mit Scheaban FTIFLURAL 263807 / 84166736 vom 28, Apnl 209
Stallung genom men. Diese Stellungriahre il urverandent wanal.

Wit Traundlchen Grifan

7.1 Diggital
" unterschrieben
U te yon bite Gloesed
Ute Glasssl Datumm,
‘ Glaeselzoor
1) 26 020
Anlagen

7 Lagaplang

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Feastanschedll Tachnll Blisdalaaung O, Disstiee) 81 T8 01205 Paglebeul | Bamchuradoe s Sovestmdlilnme 521 50 10067 Silaasin
Pagtunecteill: Cimuemnthiene Sie 28 057 Schwann

Telébon: +49 230 | Telsbep: =49 337 1230 | E-Mal: gla@tebabiongs | Iitanst wopdelobiomule

Foanta: Peabank Saarbaidkien B 7500 100 S8 FKiebd P4 S55 B4R Bph DEA 7990 0B (024555850, SWIFT-BIC PRMKDEFF
Aidzichiera D Dk Wesssner (Vorsitzendal] | Geschaftefiryng Walter Goldenite (Vargtoends: ), Mania Stettrer, Dagmer Vackiarfiuzch
Handelsregister Amtsgericht Bonn HRB 14130, Sitz der Gesellschaft Bonn | LSEidNr. DE 814645262

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen. Auf das Vorhandensein der
Anlagen wurde in der Begriindung hingewiesen.

Die allgemeinen Hinweise werden beachtet und wurden in die Begriindung
aufgenommen.

Der Bestand von vorhandenen TK-Linien wird bei der Verkehrswegeplanung beachtet.
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Stellungnahme von Priafung und Abwégung

Nachbargemeinden

Von den 3 Nachbargemeinden

1. Hansestadt Wismar
2. Hohenkirchen
3. Géagelow
haben zum Zeitpunkt der Prifung ...zwei...... Gemeinden/Stadt eine Stellungnahme abgegeben.
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Stellungnahme von

Prifung und Abwéagung

Hansestadt Wismar

HANSESTADT

wismar

WIRTSCHAFT - WISSENSCHAFT
WELTERBE und MEER

At Kliitzer Winkel
EiNG Ak

21 Aua. 2020

[ [ Vi [ sonst

GBI FBIY

[AE]
=

[

FItl

Oer Biirgermelster =

Iiansestadt Wismar » Tostfach (245 » 23962 Wismue —
Amt Kliitzer Winkel

Der Amtsvorsteher

FBL Bauwesen

Frau Schultz

Schiossstralie 1
23948 Klitz

Wismar, 11.08.2020
Betriffi: Bebauungsplan Nr. 14 .Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow,
Behordenbeteiligung gem. & 4 Abs. 2 BauGB

Hier: Stellungnahme der Hansestadt Wismar
Sehr geehrte Frau Schultz,
2um Entwurf des Bebauungsplanes Nr, 14 ,Gutsanlage Zierow" ergeht seitens der Hansestadt
Wismar folgende nachbarrechtliche Stellungnahme geméll § 2 Abs. 2 BauGB:
Zusammenfassung des Vorhabens:
Ziel des Bebauungsplanes Nr, 14 "Gutanlage Zierow" ist, die bau- und planungsrechtiichen Vor-
aussetzungen fiir den Erhalt und flir eine geordnete stiidtebauliche Entwicklung im Bereich der
Gutsanlage Zierow zu schaffen. Stadtebauliche Missstinde sollen beseitigt werden.
Es ist u.a. geplant, in den ausgewiesenen alloemeinen Wohngebieten sowie in einigen Sonderge-
bieten die Neuerrichtung von Wohneinheiten fiir Dauerwohnen und Ferienwohnen zu erméagli-
chen,
Es fehien Angaben tiber eine Gesamtanzahl des geplanten Wohnungsneubaus,
Eine  fiir die  Aufstellung des  vorliegenden  Bebauungsplanes  erforderliche
Fiichennutzungsplananderung wird (m Parallelverfahren durchgefiihrt.
Die Hansestadt Wismar stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gutsanlage
Zierow" der Gemeinde Zierow zu.
Begriindung:
Die Fortschreibung des Rahmenplans fir den Stadt-Umland-Raum Wismar, Tellkonzept
Wohnbauentwicklung bis 2030, erméglicht der Gemeinde Zierow die Neuausweisung von 27

Tll(:ll.;rhind( ::nl-hlr | P

Rathaus 038112540 e

famy M Fax: 51477 1345 | )

iy, =R Inl | @

Zustimmung
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Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

Hansestadt Wismar

Wahneinheiten, Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung das vereinbarte
Entwicklungspotential nicht Gberschreitet.

Mit freundlichen Griien

1

/

Thomas Beyer
Blirgermeister
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Stellungnahme von

Prufung und Abwagung

Gemeinde Hohenkirchen

Amt Kliitzer Winkel
SchloBslrale 1

23948 Klutz
BESCHLUSSAUSZUG
der Sitzung des Bauausschusses der Gemeinde Hohenkirchen
vom 04.08,2020
28 Bebauungsplan Nr. 14 "Gutsanlage Zierow" und 3. Anderung des Fidchennut-
zungspl der G inde Zierow
Hier: Stellt hme als Nachbarg inde

g

Vorlage: GV Hokir/20/14602

Beschluss:

Der Bauvausschuss der Gemeinde Hohenkirchen beschlieltt zur Satzung uber den Bebauungs-
plan Nr. 14 Gutsanlage Zierow' und 3. Anderung des Flachennulzungsplanes der Gemeinde
Zierow weder Anregungen noch Bedenken zu aulen. Planungen der Gemeinde Hohenkirchen
werden durch diese Planungen nicht berlihn

Abstimmungsergebnis:
gesetzl. Anzahl der Vertreter:
davon anwesend
Zustimmung:

Ablehnung:

Enthaltung:

Befangenheit:

[=R=0 = ]

F d.R.d A,

o~ 2
v A '.5/('([_ i,
I. A. M, Rieske
Verw -angestelita

04,08, 2020, Silzung das B et Gamiindo Hahimhkiictmn Aumsdruck vomy 00.00.2020
Salie: 1M

keine Anregungen oder Bedenken
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Stellungnahme von Priafung und Abwégung

Birgerbeteiligung - Offentliche Auslegung vom 07.07.2020 — 14.08.2020

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs wurden drei Stellungnahmen mit Einwendungen, Hinweisen und Anregungen abgegeben.
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Stellungnahme von

Biirger 1
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Prifung und Abwégung

Die Anregung zur Aufnahme des Stallgeb&udes in die Uberbaubare Grundstticksflache
wird bertcksichtigt, da keine stadtebaulichen Griinde dagegen sprechen. Die

Uberplanung gewéhrleistet eine Weiternutzung des Gebaudes iiber den bestehenden
Bestandsschutz hinaus.
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Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

Bilrger 2 — Stellungnahme vom 29.07.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich nehme Bezug auf den ausgelegten B-Plan Nr. 14 .Gutsanlage
Zierow" und gebe hiermit nochmals meine Einwande vom
25.05.2020 zur Kenntnis und bitte erneut um Beriicksichligung.

Bedauerlicherweise wurde mein Antrag auf Anderung des WA2 in
der letzten Gemeindeausschusssitzung vom 27.05.2020 nicht
beriicksichtigt sodass ich ihn hiermit nochmals als Anlage
beigefiigt habe. Diesen Antrag habe ich nach Veréffentlichung der
Tagesordnung und des zur Beschlussfassung eingebrachten
Entwurfs Nr. 14 am 25.05.2020 an die Gemeindevertretung und
Frau Schultz, Amt Klitzer Winkel tibersendet, um nachtragliche
Anderungen und neue dffentliche Einwande zu vermeiden.

Im Rahmen der v.g. Gemeindevertretersitzung wurde die
Auslegung der Enlwurfsfassung vom 20.04.2020 beschlossen. In
dem vorliegenden Entwurf (v. 27.05.2020) sind nunmehr
Neuerungen enthallen, die mir bislang unbekannl waren und
gegen diese ich nachfolgend auch Slellung beziehe.

Zunachst bitte ich um Auskunft, weshalb in der aktuell
ausliegenden Version vom 27.05.2020 des B-Plan 14 erhebliche
Anderungen vorgenommen wurden, die in der vorausgegangenen
Bauausschusssitzung vom 13.05.2020 ausdriicklich abgelehnt

wurden.

Eine Erklarung, wie es dazu kam oder ein zugrundeliegender
Sachverhall lasst sich den Protckollen nicht entnehmen. Im
Beschlussvorschlag fir die Gemeindevertrelersitzung am
27.05.2020 waren die vorgenommenen Anderungen nicht
enthalten. Nach meiner Information wurde die neuerliche
Abweichung des B-Plans im Gremium Gberhaupl nichl
thematisiert. Der Entwurfl wurde Il Prolokoll in der vorliegenden
Fassung v. 20.04.2020 gebilligl.

Von Anderungen der Nutzungsarten im allgemeinen Wohngebiet 2
hatte Herr Miiller in seinen Ausfilhrungen aus nachvollziehbaren
Griinden abgeraten. Diesbeziiglich verweise ich auf das Protokoll
der Bauausschusssitzung vom 13.05.2020.

Die Hinweise zum Planverfahren und die Einwdnde zum Entwurf des Bebauungsplanes
wurden mit folgendem Ergebnis gepruft:

Die Einwande vom 25.05.2020 konnten in Rahmen der Priifung der Stellungnahmen
zum Vorentwurf und damit der Beschlussfassung des Entwurfs des Bebauungsplanes in
der Gemeindevertretersitzung am 27.05.2020 nicht bertcksichtigt werden. Die
Beteiligungsfrist endete gemal Bekanntmachung am 10.05.2019. Spatestens mit der
Empfehlung des Bauausschusses am 13.05.2020 zur Beschlussfassung konnten keine
Einwande mehr berlcksichtigt werden.

Die Sachverhalte zu den Beschlussfassungen lassen sich wie folgt erklaren:

Die Beschlussvorlage des B-Planes vom 20.04.2020 wurde in der Bauausschusssitzung
am 13.05.2020 ungeéandert beschlossen. Die Gemeindevertretung hat am 27.05.2020
den durch den Bauausschuss zur Beschlussfassung empfohlenen Entwurf mit der
Anderung gebilligt, dass in den WA-Gebieten keine Laden, Schankstatten und
Beherbergungsstatten erlaubt sind. Der so beschlossene B-Planentwurf wurde 6ffentlich
ausgelegt und zur Behérdenbeteiligung bestimmt.

Fur die Gemeinde ist die Beschlusslage eindeutig und keine Formfehler erkennbar.
Es bleibt darauf hinzuweisen, dass die Gemeindevertretung ihre Beschllisse im
Ergebnis der Priifung aller planungsrelevanten Anregungen, Hinweise und
Empfehlungen der Ausschiisse in Austibung ihrer Planungshoheit zu fassen hat.
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Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

Bilrger 2 — Stellungnahme vom 29.07.2020

Die Neuerungen fithren im Wesentlichen eine erhebliche
Einschréankung von Nulzungsarten herbei, welche in einem
allgemeinen Wohngebiel (blicherweise und im Regellall allgemein
zulassig sind.

So wurde im Plangebiet (WAZ2) zusatzlich ein Ausschluss von der
Versorgung dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht storenden
Handwerksbetrieben” festgelegt (Teil B, Pkt. 1.1.3).

Die Begriindung dazu ist m.E. nicht hinreichend nachvollziehbar
das Plangebiet derarl zu begrenzen. Ein allgemeines Wohngebiet
ist darauf gerichtet den Einwohnern in gewissem Umfang eine
Infrastruktur zu gewahrleisten, Dies wiirde durch diese
normalerweise zulassige Nutzung nicht mehr moglich sein weil:

= So waren Einkaufsladen wie Fleischereien, Backereien,
Drogerien oder Apolheken generell nichl mehr erlaubl.
Begriindel wird das mil einer Fokussierung auf
bestimmte Bereiche des Gemeindegebietes (Sirand,
Gutsanlage und Gemeindezentrum), was in diesem Fall
jedoch nicht maglich ist. Kleine Handwerksbetriebe cder
der Versorgung des Geblets dienende Laden kdnnen
weder am Strand noch an der Gulsanlage oder beim
Gemeindezentrum errichtel werden. Filr die Offentllichkeit
geeignete Flachen in diesen Gebieten, die eine derartige
Nutzung erlauben und auch ortlich méglich waren sind mir
nicht bekannt. Wiirde man die vg. Nutzung ausschlieftlich
auf diese o0.g. Flachen fokussieren wollen, miisste man im
Umkehrschluss auch alle anderen B-Pléne von Zierow
abandern.

« Die umliegenden Bauflachen sollten als Grundlage fir
die Erhaltung einer ortstypischen Bebauung genuizl
werden. (siehe Punkt 1 Abs, 3 der Begriindung)
Augenscheinlich ist das nicht hinreichend erfolgt, da sich
unmittelbar angrenzend bereits ahnliche kleine
Gewerbebelriebe befinden. Der Gebietscharakter bleibt

Der Ausschluss von Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden
Handwerksbetrieben ist wie folgt begriindet:

Der B-Plan tberplant ein Gebiet unter besonderer Beriicksichtigung der Bestands-
bebauung und deren Nutzungscharakter. Die auf3erst eingeschrankte verkehrliche
ErschlieBung der Grundstiicke bedingt Nutzungseinschrankungen mit erhéhten
Verkehrsaufkommen, wie er durch Besucher- und Lieferverkehr verursacht wird. Die
Grundstlcke kdnnen zum Teil nur Uber Seitenarme offentlicher Erschliefungsarme
erreicht werden bzw. durch festgesetzte vorhandene Zufahrten im geschitzten
Alleenbaumbestand. Die Zufahrten sind in ihrer Anzahl und Breite beschrankt. Im
Kurvenbereich der Lindenstrale wird es dartiber hinaus aus verkehrssicherheits-
technischen Grunden keine weitere Zufahrt geben.

Die touristischen Potentiale zur Starkung von Zierow als Fremdenverkehrsort liegen
hauptséachlich im Bereich des Strandes, des Campingplatzes und der Ferienhaus-
gebiete sowie perspektivisch in der Gutsanlage und nicht in den innerortlichen
Bereichen, die durch Wohnnutzung gepragt sind.

Der Ausschluss der Nutzungsarten mit erhéhten Verkehrsaufkommen erfolgt
allein aus der Tatsache der nichtbelastbaren ErschlieBung der Grundstiicke im
Plangebiet.

Diese Situation trifft speziell, wenn nicht sogar ausschlie3lich, fur die WA-Gebiete im
Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 14 zu und ist nicht auf das Dorfgebiet allgemein
Ubertragbar. Die stadtebauliche Situation des Plangebietes stellt auf Grund der
Ortlichkeit eine Besonderheit dar, die zu beriicksichtigen ist.

Stadtebauliche Griinde zur Anderung rechtsverbindlicher B-Plane liegen deshalb nicht
vor, so stehen z.B. der Mitnutzung des Gemeindezentrums flr eine Versorgungs-
einrichtung keine stadtebaulichen Griinde entgegen.

Der Hinweis auf gewerbliche Nutzung im Umfeld des Plangebietes zeigt, dass die
Gemeinde im Rahmen ihrer Planungen Mdéglichkeiten zur bedarfsgerechten
Versorgung der Einwohner von Zierow geschaffen hat.

47 von 135 in Zusammenstellung Seite 45




Bebauungsplan Nr. 14 “Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow - Ergebnis der Priifung und Abwagung eingegangener Stellungnahmen zum Entwurf

Stellungnahme von

Prifung und Abwégung

Bilrger 2 — Stellungnahme vom 29.07.2020

sowoh! bei einer Nutzung als Laden cder Gaslslalle als auch
bei Ansiedlung eines kleinen Handwerksbelriebes gewahrt.

Im Ubrigen wére diese Beschrankung im B-Plan eine
erhebliche Ungleichbehandlung gegeniiber allen
anderen Einwohnern. In keinem anderen Gemeindegebiel
von Zierow mil feslgeselztem B-Plan wurde ein derartiger
Ausschluss vorgenommen,

Zudem stellt sich mir die Frage, welches &ffentliche Interesse
die Gemeinde darin sieht, kleine Handwerksbetriebe oder
der Versorgung des Gebiets dienende Laden
auszuschlieRen. Diese generieren Einnahmen im
Rahmen der Gewerbesteuer und dienen dem
Allgemeinwoh! der Dorfbevolkerung!!! Gleiches gilt fir
Speisegaststatten.

Auch immissionsrelevante Griinde sind hier nicht
erkennbar. Die Gegend Im und um den B-Plan ist aufgrund
der Hauptstrafe zum Strand und der benachbarten
Berufsschule sehr belebt.

Abschlieftend wurde der Ausschluss der v.g. Nutzungsarlen
mil der eingeschrankten Zufahrtsmoglichkeit auf die
Grundstiicke begriindet. Hier ist anzumerken, dass die
Zufahrtsbeschrankung gelockert werden kénnte und nicht
gleich einen Ausschluss von kleinen Handwerksbetrieben
zur Folge haben muss.

Zudem miissten diese Ausfiihrungen gleichermafien flir
kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecken gelten
und in der Folge eine solche Nutzung ebenfalls
ausgeschlossen werden. BekanntermaRen konnen kulturelle

Mit der Aufstellung des B-Planes sichert die Gemeinde die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung innerhalb des Geltungsbereiches unter Berlicksichtigung der sozialen und
kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung. Hieraus lasst sich keine Ungleichbehandlung
ableiten, auch wenn einzelne Nutzungsarten nicht Planbestandteil werden.

Immissionsschutzrechtlich Anforderungen sind nicht das Ausschlusskriterium fir die
0.9. Nutzungsarten, sondern allein die vorhandene Zufahrtssituation der Grundstiicke.

Eine Lockerung der Zufahrtsbeschréankungen ist durch den Alleebaumbestand
ausgeschlossen.

Zum Schutz des Alleebaumbestandes sind fir die Grundstiickszufahrten ausschlief3lich
vorhandene Zufahrten zu nutzen. Ein weiterer Ausbau dieser Zufahrten wird von der
zustandigen Naturschutzbehdrde grundsétzlich untersagt, siehe Stellungnahme des
Landkreises NWM, Untere Naturschutzbehorde.

Die Gemeinde geht davon aus, dass Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht in dem Mal3e verkehrlich frequentiert
werden, da ein Lieferverkehr wie er fiir Gaststatten, Laden und Handwerksbetriebe
erforderlich ist, nicht stattfindet.
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Einrichtungen hoch frequenltiert sein und dafir ware die
eingeschrankte Zufahrtsmoglichkeit ebenfalls hinderiich.

* Auch sind im WA 2 solche der Versorgung dienende Laden
fir die Einwohner fullaufig erreichbar sodass hier nicht
zwangslaufig mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen
gerechnet werden miisste.

* Dariiber hinaus gibt es kein zugeordnetes,
naheliegendes Einkaufszentrum, welches im Rahmen
von Konkurrenz oder drohendem Leerstand besonders
schutzbedurftig zu sein scheint.

AbschlleBend mochte ich noch Folgendes anmerken:

Das Plangebiet befindet sich in einem staatlich anerkannten
Erholungsort und insbesondere das ausgewiesene WA 2 liegt an
dem unmittelbar angrenzenden Ostseeradweg. Es ist nicht
nachvellziehbar, weshalb jetzt ebenfalls das
Beherbergungsgewerbe z.B. Holels, Jugendherbergen elc..

ausgeschlossen werden. Fur mich ist das ein Widerspruch in sich,

in einem Touristengebiel den Bau von Hotels zu verbieten. Das
waére so, als wenn man in einem l&ndlichen Gebiet den Neubau
von Bauernhofen unlersagen wiirde. Gerade fir die unzahligen
Fahrradtouristen ware ein Hostel ideal um kurzfristig unterwegs
Ubernachten zu kdnnen. Dafiir wére auch die
Zufahrisbeschrankung nicht hinderlich. Gibl es dafiir auch eine
sinnvolle Erklarung? Das Gebiel ist gemalt Punkl 4.1.2 als
Tourismusschwerpunklraum ausgewiesen.

Eine mdgliche fuBlaufige Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen schlief3t jedoch
den erforderlichen Lieferverkehr nicht aus, was zwangslaufig zu einem erhohten
Verkehrsaufkommen fihrt.

Aspekte einer Konkurrenzplanung sind nicht Planungsgrund fur die Gemeinde, sondern
das Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berticksichtigung des
Bestandsbebauung und —entwicklung.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Steuerung der
Fremdenverkehrsentwicklung hat die Gemeinde mehrere Ferienhausgebiete und einen
Campingplatz ausgewiesen. Dariiber hinaus existieren Ubernachtungskapazitaten in
Hotels (Reiterhof) und in Ferienwohnungen. Eine weitere Erhéhung der Betten-
kapazitaten durch Hotels, Jugendherbergen u.s.w. ist nicht beabsichtigt, um das
Gleichgewicht zwischen dem Wohnen und der Touristenbeherbergung nicht noch weiter
zu Gunsten des Tourismus zu verschieben.
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Zusatz in eigener Sache:

Aus meiner Sichl lasst sich die mehrmalige Verscharfung des WA 2 im B-Plan
14 nur mit personlichen Grinden erkldren. Auch die personlichen Kontakle
einiger Dorfbewohner zu den Ausschussmitgliedern médgen da eine Rolle
spielen. Das isl selbsiverstandlich nur reine Spekulation!

Nach der vehementen Ablehnung einiger Bauausschussvertreter vor der
Erofinung des neuen Ladchens in Zierow ist genau dort jetzt ein beliebter
neuer Treffpunk! entstanden der die Gemeinde bereicherl, belebt und sehr
gul angenommen wird.

Der neue B-Plan Nr. 14 schrankl nicht nur meine personlichen Belange
erheblich ein sondem behindert die Entwicklung in Zierow. Nachvollziehbare
offentliche Belange oder gar sladtebauliche Griinde sind, wie oben
auslGhrlich beschrieben, nicht gegeben. Die Folgen lragen dann aber
gleichwohl alle Einwohner

In der Bauausschusssitzung vom 13.05.2020 wurde ausdrucklich erklart, dass
ein B-Plan vor allem dazu bestimm! sei Méglichkeiten zu schaffen. Das
scheinl hier nur einem ausgewdhiten Personenkreis vorbehallen zu sein. Auf
unseram Grundstiick Im WA 2 werden keine Méglichkeiten geschaffen
sondern fasl alles versagl.

Neid und Missgunst scheinen bei diesem ausgewahlten Personenkreis
besonders ausgepragl zu sein, Stall forlwahrend und kleinaugig
Genehmigungslagen und Zufahrisbeschaffenheiten zu kontrollieran sollte
man einfach mal anfangen, sich um wichtigere Sachen in der Gemeinde zu
kimmern.

Die Kernaufgabe sollte nach meinem Verstandnis darin beslehen, sich fir die
Interessen aller Gemeindebewohner einzuselzen. Tatsdchlich werden jedoch
nur die eigenen Vorteile und Belange verfolgt und einzelne Entscheidungen
auf Grundlage von persanlichen Befindlichkeiten getroffen.

Bereils die Talsache, dass Personen jetzt den Bausausschuss leiten, die bei

der Wahi 2019 von den Emwohnermn die wenigsten Stimmen bekommen

haben, ist aus demokratischer Sicht sehr fragwiirdig und spricht fiir sich.

Da im B-Plan erfreulicherweise weiterhin religidse und kulturelle Zwecke
erlaubl sind werde ich Gber einen islamischen Kulturverein auf unserem
Grundstiick nachdenken. Das wiirde das Dorf noch viel bunter machen und
manchen Leuten den Stock aus dem Abfallbehéller nehmen,

....auch nur reine Spekulation....

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen, sie sind jedoch nicht
planungsrelevant. Eine Kommentierung erfolgt nicht, da sich die Gemeinde nicht an
Spekulationen beteiligt.

Die geduRerten Unterstellungen gegeniber den Ausschussmitgliedern entziehen sich
einer stadtebaulichen Priifung.
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Einwendungen gegen den B-Plan Nr. 14 ,Gutsanlage*

In vorbezeichneter Angelegenheit erhebe ich die in der Anlage aufgefilhrten Einwendungen Ich
schliefie mich den Ausfuhrungen der. BUTREr2  zum B-Plan 14 sowie deren Einwéande Im
Rahmen der Stellungnahme (Schreiben vom 25. Mai 2020 an die Gemeindevertretung und das
Aml Kittz) ebenfalls an

Einwohnerin

Die Einwendungen wurden mit folgendem Ergebnis geprift.
Auf Grund der verspateten Stellungnahmen des

erfolgte eine Wiederholung der Einwande mit Stellungnahm
Burger 2 am 29.07.2020.

Diese Stellungnahme wurde in die Abwagung eingestellt.

Birger 2 vom 25.Mai 2020
e von
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10. AUGUIST 2020

Einwendungen zum B-Plan Nr, 14 ,Gutsanlage Zierow"

L

Im Rahmes der Gemeindevertretersitzung am 25.05.2020 wurde die Auslegung der Entwurfsfassung
vam 20.04.2020 beschiossen, In dem vorliegenden Entwurf (v, 27.05.2020) sind nunmehr
Newerungen enthalten, die in der Bauausschusssitzung vom 13.05.2020 gemial Protokoll abgelehnt
wurden und gegen die ich Einwendungen erhebe

Van Anderungen der Nutzungsarten im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) hatte Herr Muiller in
seinen Ausfuhrungen aus nachvollziehbaren Grunden abgeraten, Diesbezuglich verweise ich aul das
Protokoll der Bauausschusssitzung vam 13.05.2020

Die Neuerungen fihren Im Wesentlichen eine erhebliche Enschrankung von Nutzungsarten herbes,
weiche in einem allgemeinen Wohngebter Ublicherweise und im Regeifall allgemein zuldssig sind. Sa
wurde Im Plangebiet [WAZ] zusatzlich ein Ausschluss ven  der Versorgung dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften und nicht storenden Handwerksbetrieben” festgelegt (Tell B, Pkt. 1.1.3)

Die Begriundung lir eine derartipe Begrenzung des Plangebietes derart ist m.E. nicht hinrelchend
nachvoliziehbar

Ein allgemeines Wohngebiet Ist darauf gerichtet, auch den Einwohnern in gewissem Umfang eine
Infrastruktur zu gewdhrleisten, 2iel solite deshalb sein, den Darfkern attraktiver 2u gestalten
Stattdessen wurde durch eine normalerweaise zulassige Nutzung Folgendes nicht mehr moglich sein:

So'wdren Einkaufsldden wie Fleischereien, Backerelen, Drogerien oder Apotheken generell nicht
mehr erlaubt. Begrindet wird das mit elner Fokussierung auf bestimmite Bereiche des
Gemeindegeblates (Strand (B-Plan 13), Gutsanlage [B-Plan 14, $01) und Gemeindezentrum), Wurde
man die vg. Nutzung ausschlieilich auf diese Flachien fokussieren wollen, musste man im
Umkehrschluss auch alle anderen nicht geranntén B-Plane mit allgemeinen Wohngebleten von
Zierow einschranken

2.

Die umliegenden Baufiachen soliten als Grundlage fur die Erhaltung einer ortstypischen Bebauung
genutzt werden (siehe Punkt 1 Abs. 3 der Begrimdung). Da sich in unmittelbar angrenzenden B-
Plangebieten bereits elnige kleine Gewerbebetriebe befinden, bleibt der Gebletscharakter sowohl bei
einer Nutzung als Laden oder Gaststatte als auch bel Ansiedlung eines kleinen Handwerksbetrlebes
gewahrt Dariiber hinaus stallt diese Beschrankung im B-Plan eine erhebliche Ungleichbehandlung
gegeniber allen anderen Einwahnern dar

Das offentliche interesse die Gemeinde sollte darauf gerichtet sein; kleine Handwerksbetniebe oder
der Versorgung des Gebietes dienende Einrichtungen zu lardern und damit den Einwohnern
Meoglichkeiten ru erétfnen. Diese generieren Elnnahmen im Rahmen der Gewerbasteuer und dienan
dem Allgemeinwohl der Dorfbevilkerung, Offentliche Belange oder gar stadtebauliche Griinde for
den Ausschluss der Entwicklung von Infrastruktur innerhalb des WAZ2 sind nicht erkennbar

Auch sind Im WA 2 solche der Versorgung dienénden Liden 1ir die Einwohner tulliautig erreichbar
sodass hier nicht 2wangsiaufig mit einem erhohten Verkehrsaufkommen gerechnet werden musste
Darliber hinaus gibt es kein tugeardnetes, naheliegendes Einkaulszentrum, welches im Rahmen von
Konkurrenz oder drohendem Legrstand besonders schutzbedirttig zu sein scheint

Die Einwendungen Pkt. 1 — 5 entsprechen denen der mit Stellungname vom 29.07.2020
geauRerten Einwendungen von _ Biirger 2 und wurden mit folgendem
Ergebnis gepruft.

Die Sachverhalte zu den Beschlussfassungen lassen sich wie folgt erklaren:

Die Beschlussvorlage des B-Planes vom 20.04.2020 wurde in der Bauausschusssitzung am 13.05.2020
ungeandert beschlossen. Die Gemeindevertretung hat am 27.05.2020

den durch den Bauausschuss zur Beschlussfassung empfohlenen Entwurf mit der Anderung gebilligt, dass in
den WA-Gebieten keine Laden, Schankstatten und Beherbergungsstétten erlaubt sind. Der so beschlossene
B-Planentwurf wurde 6ffentlich ausgelegt und zur Behérdenbeteiligung bestimmt.

Fir die Gemeinde ist die Beschlusslage eindeutig und keine Formfehler erkennbar.

Es bleibt darauf hinzuweisen, dass die Gemeindevertretung ihre Beschlisse im Ergebnis der Prifung aller
planungsrelevanten Anregungen, Hinweise und Empfehlungen der Ausschisse in Auslibung ihrer
Planungshoheit zu fassen hat.

Der Ausschluss von Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetrieben ist wie
folgt begriindet:

Der B-Plan Uberplant ein Gebiet unter besonderer Berlicksichtigung der Bestandsbebauung und deren
Nutzungscharakter. Die duRerst eingeschrankte verkehrliche ErschlieRung der Grundstiicke bedingt
Nutzungseinschrankungen mit erhéhten Verkehrsaufkommen, wie er durch Besucher- und Lieferverkehr
verursacht wird. Die Grundstiicke kdnnen zum Teil nur tber Seitenarme 6ffentlicher Erschlieungsarme
erreicht werden bzw. durch festgesetzte vorhandene Zufahrten im geschitzten Alleenbaumbestand. Die
Zufahrten sind in ihrer Anzahl und Breite beschréankt. Im Kurvenbereich der Lindenstrale wird es darlber
hinaus aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden keine weitere Zufahrt geben.

Die touristischen Potentiale zur Starkung von Zierow als Fremdenverkehrsort liegen hauptséachlich im Bereich
des Strandes, des Campingplatzes und der Ferienhaus-gebiete sowie perspektivisch in der Gutsanlage und
nicht in den innerértlichen Bereichen, die durch Wohnnutzung geprégt sind.

Der Ausschluss der Nutzungsarten mit erhdhten Verkehrsaufkommen erfolgt allein aus der Tatsache
der nichtbelastbaren ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet. Eine mégliche fuBlaufige
Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen schlie3t jedoch den erforderlichen Lieferverkehr nicht aus, was
zwangslaufig zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen fiihrt.

Diese Situation trifft speziell, wenn nicht sogar ausschlieRlich, fiir die WA-Gebiete im Plangeltungsbereich des
B-Planes Nr. 14 zu und ist nicht auf das Dorfgebiet allgemein tbertragbar. Die stéadtebauliche Situation des
Plangebietes stellt auf Grund der Ortlichkeit eine Besonderheit dar, die zu beriicksichtigen ist.

Stadtebauliche Griinde zur Anderung rechtsverbindlicher B-Plane liegen deshalb nicht vor, so stehen z.B. der
Mitnutzung des Gemeindezentrums fur eine Versorgungseinrichtung keine stadtebaulichen Griinde
entgegen.

Der Hinweis auf gewerbliche Nutzung im Umfeld des Plangebietes zeigt, dass die Gemeinde im Rahmen
ihrer Planungen Mdoglichkeiten zur bedarfsgerechten Versorgung der Einwohner von Zierow geschaffen hat.

Aspekte einer Konkurrenzplanung sind nicht Planungsgrund fiir die Gemeinde, sondern das Ziel einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung des Bestandsbebauung und —entwicklung.
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10. AUGUST 2020

3.
Auch immissionsrelevante Grinde sind nicht erkennbar. Die Gegend im und um den B-Plan Nr. 14 ist
aufgrund der Hauptstrafle 2um Strand und der benachbarten Berufsschule sehr belebt

4.

AbschlieBend wurde der Ausschluss der v.g, Nutzungsarten mit der eingeschrankten
2ufahrtsmoglichheit auf die Grundsticke begriindet. Hier ist anzumerken, dass die
Zufahrtsheschrdnkung gelockert werden kénnte und nicht gleich einen Ausschiuss van kleinen
Handwerksbetnieben zur Folge haben muss. Zudem mussten diese Ausfuhrungen gieichermaien fur
kirchliche, kulturelle, soziale und spartliche Zwecken gelten und In der Folge eine solche Nutzung
ebenfalls ausgeschlossen werden. Denn auch diese kénnen hoch frequentiert sefn und dafiir wire die
eingeschrankte Zufahrtsmoglichkeit ebenfalls hinderich

5,

Dras Plangebiet befindet sich in einem staiatlich anerkannten Erhalungsort und inshesondere das
ausgewlesens WA 2 [legt an dem unmittelbar angrenzenden Ostseeradweg. Es erschliefit sich nicht,
weshalb jetzt das Beherbergungsgewerbe ausgeschlossen werden soll. Gerade fur die unzahligen
Fahrradtounsten ware z.8. ein Hostel ideal, um kurzfristig unterwegs ubernachten zu konnen. Datur
ware auch die Zufahrtsbeschriinkung nicht hinderlich, Das Gebiet ist gemat Punkt 4.1.2 als
Tourismusschwerpunktrawm ausgewlesen

b.

Es wurde festgelegt, dass in dem Planungsgebiet keine Zufahrten mehr genehmigt werden, da der
Schidtz der Linden (Allee) vorrangig tu bewerten sel Zum Zeitpunkt der Erstellung des B-Planes war
an der Kreuzung Lindenstrafe/Ecke Fliemstorfer Strafle (WA 2) kein zusammenhangender
Baumbestand vorhanden, sondern es bestand eine Alleenlucke von mehreren Metern. Ein
Zufahrtsverbot in anderen B-Planen mit Grenzen an der Undenstralle konnten nicht festpestallt
werden, Vielmehr wurden darin gezielt Regelungen petroffen, um den Baumbestand nachhaltig tu
schuitzen,

An dieser Stelle schliefle ich mich nachfolgend ausdriicklich den Austilhrungen zur Verhinderung der
Verwertung des Grundstiches 6/12 der Bﬂ[ggfz an, Auchmir ist unklar, warum diese rweile
Zufahrt nicht ermiglicht wurde. Ste hatte auch an der vorgesehenen Stellie umgesetzt werden
konnen, da semmerzeit ken Baumbestand besintrachtigt gewesen ware

Inzwischen wurde vor der geplanten Zufahrt ein Baum neu gephanzi, obwaohl dieser dort nicht
awingend (in Kenntnis der Planungsabsicht] gepflanzt hdtte werden mussen, Der Versuch, die dortige
Neupllanzung im Rahmen der Burgermeistersprechstunde rechtzeitig zu verhindern, blieb arfolglos
Zur Erstellung der rweiten Zufahrt wire mittlerweile ware eine Umptlanzung dieses Junghaumes
erforderlich, der abenso aul der linken Seite der Kreuzung Lindenstralbe/Ecke Wischer Stralie die
Allee-Licke sichtbar schiieBen wirde

StraRenverkenrsrechtliche Bedenken wurden vorab mit der pustandigen Stelle erortert und
ausgeraumt. Besondere Hinderungsgrunde wurden nicht erkannt

Mit der Aufstellung des B-Planes sichert die Gemeinde die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
innerhalb des Geltungsbereiches unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Bedurfnisse der
Bevolkerung. Hieraus lasst sich keine Ungleichbehandlung ableiten, auch wenn einzelne Nutzungsarten nicht
Planbestandteil werden.

Immissionsschutzrechtlich Anforderungen sind nicht das Ausschlusskriterium fir die 0.g. Nutzungsarten,
sondern allein die vorhandene Zufahrtssituation der Grundstiicke.

Eine Lockerung der Zufahrtsbeschrankungen ist durch den Alleebaumbestand ausgeschlossen.

Zum Schutz des Alleebaumbestandes sind fur die Grundstuckszufahrten ausschlief3lich vorhandene
Zufahrten zu nutzen. Ein weiterer Ausbau dieser Zufahrten wird von der zustandigen Naturschutzbehdrde
grundsatzlich untersagt, siehe Stellungnahme des Landkreises NWM, Untere Naturschutzbehérde.

Die Gemeinde geht davon aus, dass Einrichtungen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nicht in dem Maf3e verkehrlich frequentiert werden, da ein Lieferverkehr wie er fir
Gaststatten, Laden und Handwerksbetriebe erforderlich ist, nicht stattfindet.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Steuerung der
Fremdenverkehrsentwicklung hat die Gemeinde mehrere Ferienhausgebiete und einen Campingplatz
ausgewiesen. Dariiber hinaus existieren Ubernachtungskapazititen in Hotels (Reiterhof) und in
Ferienwohnungen. Eine weitere Erhéhung der Bettenkapazitaten durch Hotels, Jugendherbergen u.s.w. ist
nicht beabsichtigt, um das Gleichgewicht zwischen dem Wohnen und der Touristenbeherbergung nicht noch
weiter zu Gunsten des Tourismus zu verschieben.

Ergebnis der Prifung Pkt. 6 der Stellungnahme

Die Planung der Gemeinde ist darauf ausgerichtet, vorhandene Zufahrten von der
LindenstralBe zur Erschlielfung der Grundstiicke zu nutzen, um den Alleebaumbestand
zu schitzen und Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschédigung und nachteiligen
Veranderungen der Allee fihren kdnnen, zu vermeiden. Zur ErschlieBung des
Grundstiickes, Flurstlick-Nr. 6/12, im Kreuzungsbereich Lindenstra3e/Hofkoppel wurde
zuséatzlich eine nicht ausgebaute Grundstiicksauffahrt als neue Zufahrt festgesetzt,
deren Breite auf 3,00 m begrenzt wird. Eine weitere Zufahrt zu diesem Grundstiick ist
nicht zwingend erforderlich und kann auf Grund der Lage des Grundstlickes im
Kreuzungsbereich und unter Berlicksichtigung des Alleenschutzes nicht festgesetzt
werden.

Auch die Nachpflanzungen sind Bestandteil der Allee und unterliegen damit deren
Schutzstatus.
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T

Ich schiiefie mich den Einwendungen und Bedenken der

Bt_l_:ger'z an (st Anlagen)

10, AUGLIST 2020

Die genannten Anlagen sind wortgleich mit der Stellungnahme von || EGczNGEG
Birger 2 vom 29.07.2020 Seite 1-4. Hierzu sh. Ergebnis der Prifung und Abwagung
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SATZUNG DER GEMEINDE ZIEROW

uber den Bebauungsplan Nr.

Teil A - Planzeichnung, M 1 : 1000

Griinflaichen

14 "Gutsanlage Zierow"™

(6) BauGB

Teil B — Text

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Gemeinde Zierow 11 Baugebiet gemt § 1(3) BauNVO
. ) Ostsee SO 1 Sonstiges Sondergebiet, hier Fremdenverkehr und Bildung, gemaf § 11 (1) BauNVO
Gemarkung Zierow TR WA1-3  Algemencs Wohngobiet gomat § 4 BauNG oo S T BRutO
FI ur - \;.T/_ & 111  Zweckbestimmung und Art der Nutzung im SO 1 gemiB § 11 (2) BauNVO)
i /,.’ Im Sondergebiet sind die Erhaltung und der Ersatz der baulichen Anlagen der Gutsanlage unter Berlicksichtigung
. . J/ der denkmalpflegerischen Aspekte mit folgender Zweckbestimmung zuldssig:
/Plangeblet b oo NV e  Fremdenbeherbergung
f/ ’/ZB“Pla" Nr.14 GUtsanlage Z"a/!',éw e  Bildungseinrichtung
64/3 13 /¥ " & b N 4 . . "
/ 1.1.2 Zweckbestimmung und Art der Nutzung im SO 2 und SO 3 gemaR § 11 (2) BauNVO)
Q)
68 89 ,@' In den Sondergebieten SO 2 und SO 3 sind allgemein zulassig:
(}5’ —~ il e Wohngeb&ude mit ausschlielich dauerwohnlicher Nutzung,
.6 1 . /1 / e Wohngebaude mit dauerwohnlicher Nutzung und Ferienwohnungen sowie
195/1 : 3/3 e % e Wohngebaude mit dauerwohnlicher Nutzung und Raumen fiir die Vermietung an Feriengéste
‘\E s ‘ ) Y - oy e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Raume fir freie Berufe
9gerstorf- s ,
T *eee, . > e B0/ y - . . i
‘ 5 oo Mo X S 64/2 ‘ 62 Beschrinkung der Zahl der Wohnungen und Ferienwohnungen geméR § 9 (1) Nr. 6 BauGB
bl O P 0. 90000 ’P‘m,‘f6‘7.«', °e ' ; 312 y ! Zierow In dem Sondergebiet SO 2 ist die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf maximal 2
G T : V 73 ”'L,‘z/ pLschwasser | Wohnungen beschrénkt. Die Zuldssigkeit der zweiten Wohnung in einem Wohngebé&ude ist ausschlieRlich auf die
' vy - S e ’3%;.,78’ : | A Nutzung als Ferienwohnung beschrankt.
Ve e D ' s Vg, ’ —_—
n 3.0 - 2 ﬂg ?oy;bei ®% ® ‘ 8 "%,‘ In_dem Sondergebiet SO 3 ist die hdchstzulassige Zahl der Dauerwohnungen auf zwei Wohnungen je
in ‘e &7 JBYL . ) D 60 SEAeEn ﬁ \“.:_ o0 Wohngebaude beschrankt. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes ist gewahrt, wenn pro Gebaude neben den
E £o \94840 '(vg,. o l : RN = , maximal zulassigen zwei Dauerwohnungen Ferienwohnungen entstehen.
| 0.96 Y. o WL ~ N .
2 o [
NUTZUNGSSCHABLONE O] EE ~N 2/ - 3? onYe UberS|ChtSp|an 1.1.3 WA - alilgemeines Wohngebiet WA 1 — WA 3 gemiR § 4 BauNVO
§ . 58/1
. R ~ ‘ <
= o~ L ~ ,W [} N /
Art der baulichen Vollgeschosse H 3y R - -5 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind allgemein zulassig:
Nutzung ol Oh © ALe gy, 59/3 e Wohngebaude mit ausschlieRlich dauerwohnlicher Nutzung,
Grundflachenzanhl u%tere Bezugshéhe } \d\g4 Z ! -/ 59] 58/2 e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
, | o - Im WA 1 und WA 2 ist die Zahl der Dauerwohnungen auf eine Wohnung je Wohngebaude beschrankt.
TH Traufhéhe 391/2 9 2/2
Bauweise : ) | 0 |
FH Firsthohe o B SO 2 T 4 Allgemeine Zulissigkeit von Ausnahmen gemag § 1 (9) BauNVO
GH Geb.aUdehOhe | St Eiche AL W In den Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Ferienwohnungen als nicht stérender Gewerbebetrieb nur in
Dachneigung El G Kombination von Dauer- und Ferienwohnung zulassig.
Dachform E 3911 Im WA 1 bis WA 3 ist die Anzahl der Ferienwohnungen auf 1 Ferienwohnung je Wohngebaude beschrankt.
o 3.0
so 1 | 5/10 6030 Ausschluss von allgemein zuldassigen Nutzungen gemaR § 1 (5) BauNVO
Cuteant C A - die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
utsanlage E e Handwerksbetriebe
GRZ06 | 4p420_ | ; 302 o) I /S o ,
’ A 0 & b Ausschluss von Ausnahmen gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
3 b, Nicht zulassig sind
o X ?53 E - Betriebe des Beherbergungsgewerbes
~ - Gartenbaubetriebe
390/2 390/1 o G/F/L ‘ 6.0 &l - Tankstellen
£ : N IS, £
+ [ :
£\ , A T
S 7'057/5, 54/3 2, MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
SO 2 R 393 &5 A : 21 Grundfliche baulicher Anlagen § 16 (2) Pkt. 1 BauNVO
Wo+FeWo I = el § 4/ 4 > ‘ Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl bestimmt.
L a8 ; E ® ) \ p—
3,00 - oL Eich N 9 ; = : ) .
GRzZ 0,4 -$’7 | Sl N o F“emstorf:’ 2.2 Hoéhe baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVO
] %Q. 395 P ﬁﬂ,: Die Traufhéhe ist die Hohe der dufleren Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut ber den im jeweiligen
o THmax 4,00 m 387 | 387 H W \ Loschwasser Bereich festgesetzten unteren Bezugspunkt. Die festgesetzte Traufhdhe bezieht sich auf die Hauptdachflachen.
FHmax 9,00 m o
. DN 22° bis 50 ° t) il Die_First- bzw. Geb&dudehdhe ist die Hohe der obersten Dachbegrenzungskante,
C | 389 e Dei Sattel-, Walm- und Krippelwalmdachern die oberste duliere Schnittgerade der beiden Dachflachen,
. oo e bei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante,
| e bei Flachdachern die oberste Dachbegrenzungskante bzw. die Oberkante der Attika.
SO 3 C 3,09 Uber den im jeweiligen Bereich festgesetzten unteren Bezugspunkt.
- K
Il o
Wo+FeWo el Die maximale First- bzw. Gebdudehdhe kann durch Gebaudeteile wie z.B. Schornstein, Liiftungsanlagen, und
= sonstigen technischen Anlagen um 1,50 m lberschritten werden.
GRZ 0,4 _$ﬂ 385 385 QQO 9 ¢
. % Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen, wie die Trauf-, First- und Gebaudehodhe, gilt
o T 8,00 m M . A festgesetzte absolute Héhe in m Gber NHN im Héhenbezugssystem DHHN 92.
FH max 1 ) dschwasser S o, /3 N
Aﬁx DN 40° bis 50° ] SkEiche e 5 (?ﬁo
A SD (auch versetzt), — > 3. Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) Nr. 2 BauGB
wD | ,
- Schwanenteich 3.1 GemaR § 23 (5) BauNVO
L soges ist in den WA 1 — WA 3-Gebieten sowie in den SO 2 und SO 3 -Gebieten die Errichtung von Gebauden als
WA 1 | 384 Il 384 Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen zwischen den
] \4/ /. GIFIL 1§ = ; 22/12 Straengrenzen und den stralRenseitigen Baugrenzen und deren Flucht nicht zulassig.
4.00 - : e
GRZ 0,4 & - | - aii LD\ O > 32  GemiR § 23 (5) BauNVO
C @ %9 ° istin den WA 1 — WA 3-Gebieten sowie in den SO 2 und SO 3 -Gebieten die Errichtung von Garagen und
o) TH max 4,00 m \'l S & ??Q @ P RS W / N/ “22/1 3 Uiberdachten Stellplatzen (Carports) auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur in einem Mindestabstand
FHmax 9,00 m - & 1 g\ &/ & PRIFAS G & @ 17/2™> L, / > von 3,00 m von der Strafienbegrenzungslinie zulassig.
DN 30° bis 50 ° N o} “?f'e"E'Cj sgomo — R . ///'\ . ‘ 1876 - Qr=e ; 29/14
/ \ SD (auch versetzt), — Q " PR S by - ‘ ‘
T\ | > DN ma = b ‘ Va8 - 5 , , / - “ 4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB
SD (a etzt) o .‘)l)qe AL ‘ /1/\
FD ( 629 9 o§ 41 Die mit Gehrecht belastete Flache ist fir die Errichtung und Nutzung eines Parkweges zu Gunsten der Allgemein-
s ‘ B AY 22/4 heit festgesetzt.
WA 2 | N YV N 8/ 7 S/ b
“““““ . gl W ok <" ; g ‘ ; ‘\'/\ / 4.2 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (G/F/L 1) belastete Flache ist zur leitungsgebundenen Regenentwas-
GRZ 0,4 sh. Planzeichnung G 17/3 3 / ) serung (verrohrte Regenwasservorflut 11:0:1/B) zu Gunsten des fiir die Unterhaltung der Regenwasservorflut
é”l/\ 4 jj ‘ AW i/ N zustandigen Verbandes festgesetzt.
) THmax 4,00m ] 1048 (B 2 | = : ‘ Ry / 22/16
S H ! 4.3 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (G/F/L 2) belastete Flache ist fir die Unterhaltung und den Betrieb des
FHmax 9,00 m ‘
DN 22° bis 50 ° O &7 15/2 ; vorhandenen Abwasserpumpwerkes zu Gunsten des zustéandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie zu
A SD (auch versetzt), 372 = y %,Sb N Gunsten der Nutzer des Grundstiicks, Flurstiick-Nr. 392, Gemarkung Zierow, Flur 1, festgesetzt.
KWD, WD & 54, s 1 A22/11
’ » ) & //)
Y R/ ‘
) 'S N\ iederschlagswasserableitung nach § 9 (1) Nr. 14 BauGB
6 e 0
WA 3 I AN A~ e 15/3 N h/ Das auf den Grundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser istin die vorhandene Regen-
350 \Q\—DO 1 350 / /.s*,b wasserkanalisation bzw. in die vorhandenen Vorfluter (Schwanenteich, Schlossgraben, Zierower Graben)
GRZ 04 2 18 S I P C/% abzuleiten.
=l 12/2
FH max 11,50 m g 15/5
° DN 22ao bis 5,300 '§l A o o 6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen ( § 9 (1) Nr. 24 BauGB))
Aﬁl i 2uon versetz): 0 . " J § - 6.1 Stellplatzanlage
A WD 651 » ' . o . . . o . .
‘ - R Zur Einhaltung der zuldssigen Richtwerte im Nachtzeitraum, ist eine Nutzung derim Plan ausgewiesenen
a 5/6 1A\ Stellplatzanlage fur die Gutsanlage in der Beurteilungszeit ,Nacht® zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr nicht
shllh 371 125 2 5, PLANGRUNDLAGE 2uldssig.
‘%; , Vermessung erstellt‘durch die Vermessungsburos
Bereiche des Plangebiets befinden sich im 2 e on Apr 201 0 T 7. Bauen im iiberschwemmungsgefihrdeten Bereich
uberschwemmungsgefahrdeten Bereich unter l ha gezeichnet: 0062018 Codiche A N ) ; - . )
agebezug: auliche Anlagen und Versorgungseinrichtungen sind in einer hochwasserangepassten Bauweise zu errichten.
dem Bemessungshochwasserstand i6henbezug: DHHN 92 ’ ging ? 9ep
von 3,20 m uber NHN. digitalen Flurkartenauszug Dezember 2020 HINWEIS: Das Bemessungshochwasser betragt 3,20 m tber NHN. Damit sind Bereiche des Plangebietes
iberflutungsgefahrdet. Das Risiko einer Uberflutung ist durch den Bauherren selbst zu tragen.
Die Gemeinde und das Land M-V Uibernehmen keinerlei Haftung fiir Hochwasserschaden.
Planzeichenerklarung
Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlagen Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlagen Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlagen Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundiagen ' Darstell hne N harakt
. arstellung ohne Normcharakter
l. Festsetzungen . §9(1)Nr. 11 und i _ _ j
9 Verkehrsflachen (6) BauGB Wasserflichen und Flichen mit wasser- §9()N.%6wd Sonstige Planzeichen: Flurstiicksgrenze
Art der baulichen Nutzung §9(1)Nr.1 BauGB StraRenbegrenzungslinie rechtlichen Festsetzungen (6) BauGB I I Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen §9((13) Nr.4 2B. 510  Nummer des Flurstiickes
hier: BauGB o
L — !
Sonstiges Sondergebiet, mit der Zweckbestimmung: - 2 TR . ; §9(1)Nr. 18 und _ - 5 = ; - =
SO SO 1 ~Fremdenverkehr und Bildung §11(1) BauNvo StraBenverkehrsflache Flachen fiir die Land- und Forstwirtschaft (6) BauGe m PKW-Stellplatzanlage fir Gutsanlage 4.20 Gelandehdéhenpunkt in m 4. NHN, Héhenbezug DHHN 92
S0 2 + 803 - Wohnen und Ferienwohnen (Wo+FeWo) Flachen fiir die Landwirtschaft . .
6 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-  §9(1)Nr. 11 und hier: Grinland Y= gﬂi: th—a lea:rll_r_— ﬁnd Leitungsrechten zu §9(1)Nr. 21 (UTITIE Béschung
. . : - : 5 BauGB - — — - '= belastende Flachen und (6) BauGB =
WA Allgemeines Wohngebiet §4BauNvo stimmung (6ffentlich) () Planungen, Nutzungsregelungen u. MaR- hier: G - Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit o vorhandene Geb&ude und baul. Anlagen
h : Schut g—gpﬂ d GIFIL 1 - zu Gunsten des fiir die Unterhaltung
Verkehrsberuhigter Bereich E?\tmgalﬁﬁm ¢ ; Z, zur Pflege und zur - §9(f)\r. 20, 25 und der RW-Vorflut zustandigen Verbandes
g von Natur und Landschaft (6)BauGB GIFIL 2 - zu Gunsten des fiir die Unterhaltung des APW kiinfti tfallende Gebaud d baul. Anl
MaR der baulichen Nutzung §9(1)Nr. 1BauGB zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen untiig entiafiende (sebaude und baul. Anlagen
; Fuf3- und Radweg ) o ) sowie der Nutzer der hinterliegenden Grundstiicke
GRzZ Grundflachenzahl §16(2) Nr. 1 BauNvO g Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flir
L t@o ® « Park- und Wanderweg Bepflanzungen u. fir die Erhaltung von M Einfriedung
z.B. I, 1l, Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} §16 (2) Nr. 3 BauNvO Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen R Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebau- §9(5)N. 1 I~
L o e ¢ « RFW1 Ostsee-Kisten-Radfernweg o} ¥ ung besondere bauliche Vorkehrungen ) é . 75 Baum Bestand
%0700 0% 0% - - ; und (6) BauGB L
uG Untergeschoss Umarenzund von Schutzaebieten u. Schutz- gegen aullere Einwirkungen oder bei denen
» & a a « Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ob'e?kten imgSinne des Ngturschutzfechtes besondere SicherungsmalRnahmen gegen +—————f Mablinie mit MaRzahl in Meter, z.B. 7,00 m
GH max  Gebaudehodhe als Hochstmal} §16(2) Nr. 4 BauNvO J Naturgewalten erforderlich sind. _
A Grundstlickszufahrt Biotop hier: Uberschwemmungsgeféhrdetes Gebiet _ Loschwasserentnahmestelle
TH max Traufhéhe als Héchstmahi §16 (2) Nr. 4 BauNvO (nach Karte KGIS - mittlerer Wahrscheinlichkeit) .
@ Naturdenkmal Baum (Kronentraufbereich + 1,50 m) 7P} Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes
FH max Firsthohe als Hochstmal} §16(2) Nr. 4 BauNvO §9(1)N: 12,14
2 B.420 . } Flachen fiir Ver- und Entsorgung nd ) BauCB . Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches 7) BauGB
¢7 Untere Bezugshdhe in m (iber DHHN 92 @ Abwasser ‘ Erhalten von Bdumen §9 (1) Nr. 25b BauGB des Bebauungsplanes §9(7)Bau
SD, WD Satteldach, auch versetzt, Walmdach XE?:I‘F wasserpumpwerk (APW) Stadterhaltung und Denkmalschutz §9(6) BauGB
. 0 hier: Stellplatz fiir Abfallbehélter- / Containerstellplatz Abgrenzung des Maldes der Nutzung inner- 16 (5) BauVo
KWD, FD  Kriippelwalmdach, Flachdach @ Baudenkmal (Gutshaus und Park) halb des Baugebietes § 16 (5) Bau
DN Dachnei Hauptversorqungs- und Hauptabwasser- §9(1)Nr.13und
achneigung leitungen (6) BauGB : Umgrenzung von Anlagen, die dem Denkmal-
. —o—o—o—-<-Unterirdische Leitungen schutz unterliegen
Bauweise, Baugrenzen §9(1)Nr. 2 BauGB hier: 11:0:1/B - verrohrter Graben (Regenwasserentwasserung)
0 offene Bauweise §22(1) BauhVO E‘Z\Vs'_Rér%zgﬁfsﬁﬁizf‘drﬂﬁﬁ;iwng Bodendenkmal - verénderbar
A nur Einzelhduser zulassig §22 (2) BauNvO §9(1) N 15 und Bodendenkmal - nicht veranderbar

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

§23 (1) BaulVO

Privat

Parkanlage

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

2.0

2.1

NATURSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB

Die zur Erhaltung festgesetzten, gem. des § 18 NatSchAG Mecklenburg-Vorpommern geschiitzten, Baume sind vor
Beeintrachtigungen wahrend einer Bauphase zu schiitzen.

Die zur Erhaltung festgesetzten, gem. des § 18 NatSchAG Mecklenburg-Vorpommern geschitzten, Baume der
Lindenallee sind vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase zu schitzen. Bei natlrlichem Abgang eines
Baumes ist dieser durch eine Neupflanzung zu ersetzen.

Zum Schutz der Alleebdaume (LindenstralRe) sind die bestehenden Zufahrten auf ihre vorhandenen Ausbaubreiten
begrenzt. Die Breite der neu auszubauenden Grundstlickszufahrt, Flurstlick-Nr. 6/12, ist auf 3,00 m begrenzt.

Zum Schutz der im Plan gekennzeichneten Naturdenkmale ist wahrend der Bauphase der Kronentraufbereich der
Naturdenkmale zuzuglich 1,50 m zu allen Seiten durch einen ortsfesten Zaun vor jeglichen Beeintrachtigungen
(z.B. Lagerung, Stellflache, Uberfahren, mechanische Beschédigung) zu schiitzen. Abweichungen hiervon bediirfen
im Vorfeld einer Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehérde.

Die Richtlinien der gultigen ZTV-Baumpflege sowie der DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsflachen bei Baumallnahmen) sind einzuhalten.

Alle in der ausgewiesenen Parkanlage vorhandenen nach § 18 NatSchAG Mecklenburg-Vorpommern geschiitzten
Baume sind zu erhalten und vor Beeintrachtigungen wahrend einer Bauphase gem. der DIN-Vorschriften zu
schutzen.

Nicht Gberbaute Flachen der Grundstlicke sind zu begriinen und gartnerisch zu gestalten.

Die fir die Offentlichkeit ausgewiesenen Wege im Gutspark sind in einer wassergebundenen Bauweise zu
befestigen.

Vorsorglicher Artenschutz

Sobald im Zuge der Planumsetzung Gebaudebestande zurtickzubauen sind, ist dies zur Vermeidung von Verboten,
hier: Tétung und Entfernung von potenziellen Fortpflanzungs/Ruhestatten von Végeln und Fledermausen, entweder

aullerhalb des Zeitraums 01.03. — 31.09. oder erst nach vorheriger Kontrolle auf Existenz von Fledermausen und
Vogeln (Hohlen-, Nischen-, Fassadenbriter) durchzufihren.

Ortliche Bauvorschriften

gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V

BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN FUR DIE GEBIETE WA 1- WA 3 und SO 2-S0 3

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

Dacher

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind in der Planzeichnung festgesetzt und gelten nur fir die
Hauptdacher.

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind nur in einer Art und Ausfuihrung zulassig. Dachgauben sind mind. 0,50 m
unter der Hauptfirsthdhe des Daches zu beenden. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten (Gauben und
Zwerchgiebel) wird auf maximal 2/3 der jeweiligen Hausbreite (Auflenwandlange) begrenzt.

Fassaden

Zur Gestaltung der Fassaden von Hauptgebduden sind folgende Materialien zuldssig:

e Sichtmauerwerk

verputzte bzw. geschlammte Oberflachen

AuRenwandverkleidungen aus Holzschalungen bzw. Fassadenplatten

fur Wintergarten sind auch Leichtkonstruktionen aus Glas/Holz bzw. Glas/Metall zulassig

andere Materialien sind bis zu 50 % der jeweiligen Wandflache ausschlief3lich der Fenster- und Turoffnungen

zulassig.

nicht zulassig sind:

e hochglanzende Baustoffe mit einem Glanzgrad > 70 GE - MelRkopf 60° (z.B. Edelstahl, emaillierte
Fassadenelemente, Fliesen 0.a.)

Nebenanlagen

Gas- oder Olbehéalter auRerhalb von Gebzuden sind unterirdisch anzuordnen oder in einer geschlossenen
Umkleidung unterzubringen.

Mullbehalter sind im stralRenseitigen Bereich mit Verkleidungen oder durch Einfriedungen aus lebenden Hecken,
Pergolen oder Holzzaunen zu umschlief3en.

Zufahrten, Stellplatze, Zugdnge
Befestigte Flachen auf den privaten Grundstiicken sind als kleinteilige Pflasterbeldge (z.B. Beton-, Ziegel- oder
Natursteine) oder als wassergebundene Decke auszubilden.

Einfriedungen
Die maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen an den stralenseitigen Grundstiicksgrenzen betragt 1,20 m.

Sicht- und Windschutzwande
Die Verwendung von Sichtschutzwanden und Sichtschutzelementen als Grundstlckseinfriedung ist nicht zulassig.

Werbeanlagen, Hinweisschilder und Warenautomaten

Zulassig ist das Aufstellen von Gemeinschaftswerbeanlagen und offentlichen Informationstafeln entsprechend den
Gestaltungsvorgaben der Gemeinde.

Objektbezogene, individuelle Werbeanlagen und Hinweisschilder sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer
GroRe von 0,5 m? zuldssig. Freistehende Werbeanlagen und Hinweisschilder sind nurim Bereich der
Grundstlickszufahrt mind. 1 m hinter der StraBenbegrenzungslinie anzuordnen.

Werbeanlagen, Hinweisschilder und Warenautomaten mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten bzw. deren Anbringen an Fassaden ist unzulassig.

Ordnungswidrigkeit
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstéf3t, handelt rechtswidrig im Sinne
des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit einem BulRgeld geahndet werden.

Textliche Hinweise

Denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemaR § 7 Abs. 2 DSchG M-V

Fur alle BaumaRnahmen innerhalb der dargestellten Baufenster auf den Flurstiicken 8, 8/1, 2/1, 2/3, 5/5, 5/7, 5/8, 5/9,

5/10,

11, 121,

12/2, 17/1, 17/2, 18/5, 18/6, 392, 393, 395 der Flur 1 in der Gemarkung Zierow, ist eine

denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemaR § 7 Abs. 2 DSchG M-V erforderlich, da der Umgebungsschutz des o.g.
Baudenkmals Nr. 1508 betroffen ist. Sofern ein Vorhaben in der Genehmigungsfreistellung gema § 62 LBauO M-V
eingereicht wird, ist die denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemafR § 7 Abs. 2 DSchG M-V vorab einzuholen und mit
der Genehmigungsfreistellung einzureichen.

Bodendenkmale B
Im Bereich des mit BDnv (Bodendenkmal nicht veranderbar) gekennzeichneten Bodendenkmals ist eine Uberbauung
oder Nutzungsanderung gemal § 7 (4) DSchG MV (vgl. auch § 7 (1), Nr. 2 DSchG MV) grundsatzlich nicht zulassig.

Im Bereich des mit BDv (Bodendenkmal veranderbar) gekennzeichneten Bodendenkmals kénnen Veranderung oder
Beseitigung nach § 7 DSchG MV genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Malnahmen anfallenden Kosten hat der
Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 (5) DSchG MV). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung
und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der
Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Verhalten bei Zufallsfunden:

Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11
DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiur Kultur- und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Altlasten / Abfall / Bodenschutz

1.

Schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des
Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, sind zu vermeiden. Von Menschen
beeinflusster Boden oder Boden, dessen unbelastete Herkunft nicht lickenlos dokumentiert ist, kann ohne
reprasentative Deklarationsanalyse nicht als unbelastet verwertet werden.

Konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine bisher unbekannte schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, sind
unverziglich der Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde
mitzuteilen.

Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustandigkeit des Munitionsbergungsdienstes.

Mit der Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabfallen und nach MalRgabe
des Entsorgers kann im Allgemeinen die gemeinwohlvertragliche Abfallentsorgung vorbereitet werden.
Bei Abbrucharbeiten dient ein vorher erstelites Schadstoffkataster der Arbeitssicherheit
ordnungsgemafen und schadlosen Entsorgung.

sowie der

Satzung der Gemeinde Zierow
uber den Bebauungsplan Nr. 14

“"Gutsanlage Zierow"

Praambel:

Aufgrund

e des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728) sowie

e der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057)

e des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)

e der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777),

wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ............. folgende Satzung der Gemeinde Zierow Uber
den Bebauungsplan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow“ in Zierow flr das Gebiet der Gemarkung Zierow, Flur 1, Flurstiicke Nr.
2/1, 212, 2/3, 3, 4, 5/5, 5/7, 5/8, 5/9, 5/10, 6/3, 6/10, 6/11, 6/12, 7, 8/2, 12/2, 17/1, 17/2, 18/5, 18/6, 58/4, 390/1, 391/1,
392, 393, 394 und 395 sowie Teilflachen aus 9, 11, 61, 383, 384, 385 und 387

bestehend aus Teil A - Planzeichnung, Teil B — Text sowie den 6rtlichen Bauvorschriften erlassen.

Verfahrensvermerke:
Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ...24.05.2017... .
1
Zierow, den Der Biurgermeister
Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung ist gemafR § 1 Abs. 4 BauGB mit Schreiben vom .............. beteiligt worden.
2
Zierow, den Der Blirgermeister
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durchgefiihrt worden. Der von den
Gemeindevertretern am ...30.01.2019... gebilligte Vorentwurf hat in der Zeit vom ...08.04.2019... bis zum ...10.05.2019... zur
offentlichen Einsichtnahme ausgelegen.
3
Zierow, den Der Blirgermeister
Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, sind
gemal § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom ...08.04.2019... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
4
Zierow, den Der Blirgermeister
Die Gemeindevertretung hat am ...27.05.2020... den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung gebilligt und gemaR § 3
Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.
5
Zierow, den Der Birgermeister
Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, sind
mit Schreiben vom ...06.07.2020... (iber die 6ffentliche Auslegung informiert und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.
6
Zierow, den Der Blirgermeister
Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Teil A - Planzeichnung, Teil B - Text und den o&rtlichen Bauvorschriften
sowie die Begriindung, haben in der Zeit vom ...07.07.2020... bis zum ...14.08.2020... wahrend der Dienststunden im Amt
Klitzer Winkel, Bauamt, nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit den Hinweisen,
e dass die Planunterlagen fir die Zeit der Auslegung auch auf der Homepage des Amtes Klitzer Winkel einsehbar sind
e welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
e dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen,
7 e dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uber die Satzung unbericksichtigt
bleiben kénnen und
am ...24.06.2020... durch Veroffentlichung im Amtsblatt "Der Klutzer Winkel" ortsliblich bekanntgemacht worden.
Zusatzlich erfolgte die Bekanntmachung auf der Homepage des Amtes Klutzer Winkel unter der Internetadresse
http://.www.kluetzer-winkel.de.
Zierow, den Der Bilrgermeister
Der katastermafige Bestand am .............cc.o....... wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen
Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
MaRstab 1: ........... vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.
8
Wismar, den Leiter des Katasteramtes
Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange am ................ gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
9
Zierow, den Der Bilrgermeister
Der Bebauungsplan, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und dem Teil B - Text sowie den &rtlichen Bauvorschriften
wurden am ............. von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde
mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ............... gebilligt.
10
Zierow, den Der Bilrgermeister
Die Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus Teil A- Planzeichnung, Teil B- Text und den ortlichen
Bauvorschriften wird hiermit ausgefertigt.
11
Zierow, den Der Blirgermeister
Der Beschluss uber die Bebauungsplansatzung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und uber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist im Amtsblatt "Der Klitzer Winkel“ am
..................... ortstiblich bekannt gemacht worden. Zuséatzlich erfolgt die Bekanntmachung auf der Homepage des Amtes
Klutzer Winkel unter der Internetadresse http://www.kluetzer-winkel.de.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
. der Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB und in § 5 Abs. 5 KV M-V bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften und
. der Verletzung von Méngeln der Abwagung
12 sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs.1 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§
44 Abs.3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB) hingewiesen worden.
Die Satzung liber den Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.
Der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung wurde erganzend ins
Internet auf der Homepage des Amtes Klutzer Winkel eingestellt.
Zierow, den Der Blirgermeister

Gemeinde Zierow

Entwurf

Landkreis Nordwestmecklenburg

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 14

“"Gutsanlage Zierow"

Stand 25.01.2021
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AUFGABE UND INHALTE DER PLANUNG

Eine von Linden gesdaumte Dorfstrae fihrt in Zierow direkt auf das ,Gutsschloss” zu. Bereits
1355 gab es hier einen Hof des Knappen Eckhard Negendanck, der von einem breiten Graben,
einem Wall und einer Zugbriicke umgeben war. Das heutige Gutshaus liel3 Gottlieb von Biel bis
1824 im klassizistischen Stil errichten. Wahrend dieser Zeit entstand auch der Landschaftspark.
Zierow wurde bis 1945 durch die Familie von Biel bewirtschaftet. Der letzte Besitzer war
Heinrich Freiherr von Biel. Das Gutshaus diente nach 1945 erst als Unterkunft fir Flichtlinge,
danach als Gemeindehaus und ab 1961 als Ausbildungsstatte fiur Agraringenieure. Im
Zusammenhang mit der Nutzung als Ausbildungsstatte wurden auf dem Gelande der
Gutsanlage nachtraglich Schul- und Funktionsgebdude errichtet, die den urspringlichen
Charakter der Gesamtanlage beeintrachtigen und einen stadtebaulichen Missstand darstellen.

Heute ist das Gutshaus eine Immobilie des Landes M-V und wird seit Jahrzehnten als
.Berufliche Schule” des Landkreises Nordwestmecklenburg — Fachschule fir Agrarwirtschaft -
genutzt.

Das Gutshaus mit Park ist heute als Baudenkmal erfasst. Es wurde Anfang der 90er Jahre
umfassend saniert. Der Erhaltungszustand ist gut.

Das Gutshaus bildet das Zentrum von Zierow. Mit dem Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden, um die Gutsanlage als Kulturgut
fur den Ort Zierow dauerhaft und nicht verfélscht zu erhalten und Missstande oder
Fehlentwicklungen zu beseitigen bzw. planerisch zu verhindern.

Uber den Bestandsschutz der Gebaude und baulichen Anlagen hinaus, der den laufenden
Schulbetrieb sichert, erfolgt die Planung unter zukunftsorientierten Zielstellungen kinftiger
maglicher Nachnutzungen, wobei die Beseitigung stadtebaulicher Missstédnde im Vordergrund
steht.

Die Einbeziehung der umliegenden Bauflachen in den Plangeltungsbereich dient der
Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesen Bereichen unter
Berucksichtigung des Umgebungsschutzes der Gutsanlage und der ortstypischen Bebauung in
Zierow.

Aufgabe der Gemeinde ist Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter

Berucksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der Gestaltung des

Orts- und Landschaftsbildes.

Es werden daher folgende Planungsziele angestrebt:

e  Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete
stéadtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow.

e Erhaltung der Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow und Sicherung einer
ortstypischen Bebauung im Umfeld der Gutsanlage

e  Beseitigung der stadtebaulichen Missstande

GRUNDLAGEN DER PLANUNG / AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fir die Aufstellung des

Bebauungsplanes:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August
2020 (BGBI. | S. 1728) sowie

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
sowie

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

e die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekannt-machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)
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e die Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777),

Kartengrundlage ist der Lage- und Hohenplan, erstellt durch die Vermessungsbiiros
Bauer und Siwek / Déring + Wulff

gemessen: April 2018

gezeichnet: 09.05.2018

digitaler Flurkartenauszug Dezember 2020

sowie Karten und Luftbilder aus dem KGIS.

Lagebezug: UMT 33/ETRS 89
Hbéhenbezug: DHHN 92

3. GELTUNGSBEREICH

Gemeinde Zierow

Gemarkung Zierow

Flur 1

Flurstiicke 211, 2/2, 213, 3, 4, 5/5, 5/7, 5/8, 5/9, 5/10, 6/3, 6/10, 6/11, 6/12, 7, 8/2, 12/2,

17/1, 17/2, 18/5, 18/6, 58/4, 390/1, 391/1, 392, 393, 394 und 395 sowie
Teilflachen aus 9, 11, 61, 383, 384, 385 und 387

Das Plangebiet des Bebauungsplanes fur den Bereich der Gutsanlage Zierow und der
angrenzenden Umgebungsbebauung umfasst eine Flache von ca. 7,8 ha und wird wie folgt

begrenzt:

. im Norden und Nordosten durch die LindenstralRe

. im Stidosten durch die Wischer Strale
. im Stiden durch Griinflachen

° im Westen durch den Zierower Bach

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

FLACHENBILANZ

Nr. Flachenbezeichnung m2 %
1. Sondergebiet 21.805,0 27,82
2. Allgemeines Wohngebiet 17.651,0 22,52
3.1 Verkehrsflache — Lindenstralie 5.725,0 7,30
3.2 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 2.895,0 3,69
4. Flachen fir Nebenanlagen — Stellplatze 758,0 0,96
5. Grinflachen 13.816,0 17,63
6. Wasserflachen 5.415,0 6,91
7. Flache fur die Landwirtschaft 9.336,0 11,91
8. Flache fiir Ver- und Entsorgung 984,0 1,26
Gesamtflache des Plangebietes 78.385,0 100,00

4. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
4.1 UBERGEORDNETE PLANVORGABEN

4.1.1 LANDESRAUMENTWICKLUNGSPROGRAMM (LEP M-V)

Im Landesraumentwicklungsprogramm wird die Gemeinde Zierow dem Stadt-Umland-Raum der
Hansestadt Wismar zugeordnet und als Vorbehaltsgebiet fiur Landwirtschaft, Tourismus sowie
als Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung ausgewiesen. Die Zielstellungen zu Landwirtschaft
und Tourismus wurden im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP WM) tGbernommen
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und regional spezifisch konkretisiert und réumlich ausgeformt. Das Vorbehaltsgebiet
Trinkwasserschutz wurde nicht vollstandig ins RREP WM Ubernommen. Das Plangebiet
befindet sich demnach nicht im Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung.

4.1.2 REGIONALES RAUMENTWICKLUNGSPROGRAMM 2011 (RREP WM)

Die Gemeinde Zierow liegt im Planungsgebiet des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Westmecklenburg (RREP WM). In dessen beschlossener Fassung vom 31.08.2011 werden in
Bezug auf das vorliegende Vorhaben nachfolgende Aussagen getroffen:

Das Gebiet der Gemeinde Zierow ist dem Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar zugeordnet und
als Tourismusschwerpunktraum, Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft sowie Kuisten- und
Hochwasserschutz ausgewiesen.

Tourismusschwerpunktraum

Hierzu werden im RREP M-V folgende, fir das Planvorhaben relevante Programmpunkte

formuliert:

(1) In den als Tourismusschwerpunktraume und Tourismusentwicklungsrdume festgelegten
Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und Funktion flr Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, MalBnhahmen und Vorhaben, auch der des
Tourismus selbst, besonders zu bertuicksichtigen.

(2) In den Tourismusschwerpunktraumen soll der Tourismus in besonderem Malie als
Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen Angebote sollen, abgestimmt auf die
touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert
werden.

(4) Die Tourismusschwerpunktrdume und die Tourismusentwicklungsraume sollen bei der
Tourismusférderung besondere Berlcksichtigung finden.

(6) ... FOr den Erhalt der kultur- und bauhistorisch wertvollen Schlésser, Guts- und
Herrenhduser einschlieBlich der dazugehérigen Parkanlagen soll deren Nutzung fir
touristische und kulturelle Zwecke angestrebt werden.

(10) Fur den Reittourismus sollen in Verbindung mit Reiterhdfen und Reitsportmdglichkeiten
unter Schonung von Natur und Landschaft Reitwege ausgewiesen und regional sowie
Uber- regional vernetzt werden.

(11) Zur Entwicklung des Wandertourismus sollen Wanderwege abseits befahrener Straen in
abwechslungsreichen Landschaften ausgewiesen und vernetzt werden.

(13) Der Gesundheits- und Wellnesstourismus soll als wichtiger Teilbereich der Tourismus-
wirtschaft gesichert und insbesondere im Interesse der Saisonverlangerung und der
ErschlieBung neuer Markte weiterentwickelt werden.

Aus der Begriindung zu den Programmpunkten das RREP M-V:

In Westmecklenburg gibt es 477 Guts- und Herrenhduser, 12 Schlésser, 4 Burgen und 1
Festung sowie zahlreiche Kirchen und Klosteranlagen. Deren Potenziale sind noch weitgehend
ungenutzt. Als wichtiges Kulturgut kénnen und sollen diese Anlagen zur Steigerung der
wirtschaftlichen und kulturellen Attraktivitat beitragen. Insbesondere fur die Landlichen Rdume
kénnen durch intakte Guts- und Parkanlagen zusatzliche Entwicklungsimpulse fur verschiedene
Lebens- und Wirtschaftsbereiche ausgehen. Die Erlebbarkeit der Landlichen Raume kann
durch In-Wert-Setzung und Bewirtschaftung dieser Anlagen erheblich gesteigert werden.

Der Tagungs- und Kongresstourismus ist in der Region erst in Ansatzen erschlossen und soll
weiter ausgebaut werden, beispielsweise durch Nutzung besonderer Veranstaltungsorte
(Burgen, Schlosser, Herrenhauser etc.).

Landwirtschaftsraume

Hierzu werden im RREP M-V folgende, flir das Planvorhaben relevante Programmpunkte

formuliert:

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) soll dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stétten, auch in den vor- und
nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies soll bei
der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen und Vorhaben
besonders berucksichtigt werden.
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Aus der Begriindung zu den Programmpunkten des RREP M-V:

Mit 64 % der Flache Westmecklenburgs sowie ca. 5 % der anteiligen Bruttowertschépfung und
etwa 4 % der Erwerbstatigen ist die Landwirtschaft nicht nur der gré3te Flachennutzer der
Region, sondern nach wie vor ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor und eine bedeutende
Erwerbsquelle in den L&andlichen Raumen. Um den Verbrauch an landwirtschaftlicher Nutz-
flache auf ein unbedingt notwendiges Mindestmal3 zu reduzieren, ist es erforderlich, vor allem
die guten Bdden als wichtigsten Produktionsfaktor aber auch die landwirtschaftlichen Anlagen
und Produktionsstatten selbst, darunter vor allem die viehhaltenden Betriebe zu schiitzen und
zu erhalten.

Kisten- und vorbeugender Hochwasserschutz

Hierzu werden im RREP M-V folgende, fir das Planvorhaben relevante Programmpunkte

formuliert:

(2) In den Vorbehaltsgebieten Kiisten- und Hochwasserschutz soll den Belangen des Kiisten-
und Hochwasserschutzes ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaflRnahmen und Vorhaben
entsprechend zu berlcksichtigen

Aus der Begriindung zu den Programmpunkten des RREP M-V:

Vorbehaltsgebiete Kisten- und Hochwasserschutz sind potenziell hochwassergefahrdete
R&aume. Bei allen Planungen und Maf3nahmen mussen zum Schutz der Bevolkerung und zur
Minderung von Schaden an Geb&uden und Einrichtungen der Infrastruktur die Belange des
Kisten- und Hochwasserschutzes besonders berlicksichtigt werden. Den Vorbehaltsgebieten
Kisten- und Hochwasserschutz kommt insbesondere eine Vorsorgefunktion zu. Im Rahmen
frihzeitiger planerischer Einflussnahme soll eine hochwasserangepasste und schadens-
minimierende Planung und Gestaltung bestehender und kinftiger Nutzungen erreicht und das
Gefahrenpotenzial durch geeignete Mal3nahmen verringert werden.

FuBRgadnger- und Fahrradverkehr

(1) In Anlehnung an den Nationalen Radverkehrsplan 2002 — 2012 sollen die Bedingungen fir
den Rad- und FuRRgangerverkehr als Teil des Gesamtverkehrssystems verbessert werden,
um seinen Anteil zu erhohen. Verknipfungen mit dem OPNV und eine entsprechende
Infrastrukturausstattung sollen integriert werden. Bauvorhaben sollen in ihrer Wirksamkeit
fir den Rad- und Ful3géangerverkehr den Anforderungen besser angepasst werden.

(2) Das bestehende Radwegenetz aus stralRenbegleitenden, kommunalen und touristischen
Radwegen soll erhalten und zu einem flaichendeckenden Gesamtnetz ausgebaut und
verknipft werden. Nach Mdglichkeit soll das land- und forstwirtschaftliche Wegenetz
integriert werden. Bei der Streckenfiihrung sollen die Funktionsbeziehungen zwischen
Arbeiten, Wohnen, Versorgen und Erholen berticksichtigt werden.

(3) Das durch den Regionalen Planungsverband Westmecklenburg mit besonderer Bedeutung
fur die touristische Entwicklung erarbeitete Regionale Radwegekonzept soll ziigig weiter
umgesetzt werden. Dabei soll der Schwerpunkt auf die regional bedeutsamen Radwander-
wege und auf die Radfernwege gelegt werden.

Aus der Begriindung zu den Programmpunkten des RREP M-V:

Die topografischen Verhaltnisse in der Region bilden eine ideale Grundlage fir den weiteren
Ausbau des Wegenetzes fur Radfahrer und FufRgénger. 50 % aller mit Verkehrsmitteln
zuriickgelegten Wege sind kirzer als 3 km. Damit besteht ein erhebliches Potenzial, das zur
Beruhigung des Verkehrs beitragen und dartber hinaus einen positiven Effekt auf die
Gesundheit, den Klimaschutz und die Volkswirtschaft auslésen kann. Um den Anteil des
Radverkehrs am Gesamtverkehrssystem zu erhéhen, bedarf es weiterer Anstrengungen
insbesondere bei der Verkniipfung des OPNV mit der Radverkehrsinfrastruktur wie z. B. bei der
Ausstattung von OPNV Haltestellen mit Fahrradabstellanlagen.

In der Region soll das bestehende Radwegenetz auf der Grundlage des Regionalen
Radwegekonzeptes (RRK) vom 04.11.2009, das Uberwiegend Radwanderwege zur Férderung
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des Radtourismus beinhaltet, ziigig umgesetzt und weiterentwickelt werden. Dabei ist
insbesondere auf die Fertigstellung der erforderlichen Liickenschlisse zu achten.

Im Abgleich der Planinhalte des Bebauungsplanes mit den Programmsétzen des RREP WM ist
festzustellen, dass die Planungsziele der Gemeinde insbesondere bezlglich der
Tourismusentwicklung mit den Grundséatzen und Zielen der Raumordnung Ubereinstimmen.
Durch die Planung werden keine Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die
Belange des Kisten- und Hochwasserschutzes werden beriicksichtigt und unter Pkt. 10.3 naher
erlautert.

Ebenso wird auf den regional bedeutsamen Radfernweg, der durch das Plangebiet fihrt, unter
Pkt. 6.5 naher eingegangen.

4.2 PLANUNGEN DER GEMEINDE ZIEROW

4.2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN, ENTWICKLUNGSGEBOT NACH 8 8 ABS. 2 BAUGB

Die im Flachennutzungsplan der Gemeinde Zierow dargestellten Flachen bzw. Gebiete fir den
Bereich des Bebauungsplanes sind im Wesentlichen am Bestand orientiert. So wird der Bereich
des Gutshauses als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Schulungszentrum und als
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Park” dargestellt. Im Randbereich erfolgten
Darstellungen fir Allgemeine Wohngebiete. Nur im nordwestlichen Bereich wird eine Fléche als
Mischgebiet dargestellt.

Im Wesentlichen wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Abweichung wird im Bereich der Mischgebietsflache geplant, die im Bebauungsplan nunmehr
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Dauerwohnen und Ferienwohnen
ausgewiesen wird.

Zudem wird die Zweckbestimmung der Gutsanlage fir eine touristische Nutzungen erweitert,
um perspektivisch gentgend Spielraum eine wirtschaftliche Nutzung des Ensembles zu
gewahrleisten und die Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow dauerhaft und nicht
verfalscht zu erhalten.

Dem Entwicklungsgebot stadtebaulicher Planungen Rechnung tragend, ist der
Flachennutzungsplan entsprechend den kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes in
einigen Bereichen zu dndern, um die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen.

5. PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

5.1 BAUPLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise erfolgen
entsprechend der geplanten stadtebaulichen Entwicklung fiir das Plangebiet. Dazu gehoéren
neben dem Erhalt der Gutsanlage auch die Beseitigung der stadtebaulichen Misssténde, die im
Wesentlichen durch die vollkommen unmalstabliche Bebauung der beiden das Gutshaus
flankierenden Gebaude hervorgerufen werden (sh. Foto). Dabei ist auch die Wirtschaftlichkeit
der festgesetzten Nutzungen zu berlicksichtigen. Dies ist besonders fur die Gutsanlage von
besonderer Bedeutung, da die Perspektive als Schulstandort langfristig nicht als gesichert
angesehen werden kann. Daher wird als Alternative eine fur solche Anlage pradestinierte
touristische Nutzung (Fremdenbeherbergung) als Ziel der stadtebaulichen Entwicklung
festgesetzt.

Quelle: Dorfmuseum Gutshaus Parkseite - Luftbild — altere Aufnahme
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5.1.1

Aber auch das uber Jahrzehnte entstandene dezentrale Angebot von privaten Ferien-
wohnungen in der Gemeinde als wichtiger Bestandteil der Einkommenssicherung soll mit der
Planung erhalten und gesichert werden.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Auf Grund des Bestandes und der Planung werden im Plangebiet folgende Arten der baulichen
Nutzungen festgesetzt.

SO1 Sonstiges Sondergebiet - Fremdenverkehr + Bildung - gemaR § 11 (1) BauNVO
Der Kernbereich des Bebauungsplanes ist die Gutsanlage. Diese wird gemaf § 11 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr + Bildung” festgesetzt.
Im Sondergebiet sind die Erhaltung und der Ersatz bzw. der Riickbau der baulichen Anlagen
der Gutsanlage unter Bertcksichtigung der denkmalpflegerischen Aspekte zulassig.
Mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr und Bildung sind z.B. folgende Nutzungen im
Gebiet zulassig:
o FREMDENVERKEHR
Fremdenbeherbergung, Gastronomie, Veranstaltungs-, Tagungs- und Kongressraume,
Kur-, Wellness- und Spa-Einrichtungen

. BILDUNGSEINRICHTUNGEN
Schulungs-, Veranstaltungs-, Tagungs- und Kongressraume, objektgebundene Beher-
bergungsstatten und Versorgungseinrichtungen

SO 2und SO 3 Sonstiges Sondergebiet - Wohnen und Ferienwohnen - gemafl 8 11(1)
BauNVO

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden entsprechend den Bestandsnutzungen im

nordwestlichen und sldostlichen Bereich des Plangebietes Bauflachen als Sonstiges

Sondergebiet ausgewiesen.

Da hier Dauerwohnen einerseits und das Ferienwohnen andererseits vorhanden sind und auch

weiterhin zuldssig sein sollen wird die Art der Nutzung gemall § 11(2) BauNVO) wie folgt

festgesetzt.

Allgemein zulassig sind hier:

e  Wohngebaude mit ausschlieRlich dauerwohnlicher Nutzung,

¢  Wohngebaude mit dauerwohnlicher Nutzung und Ferienwohnungen sowie

e Wohngebdude mit dauerwohnlicher Nutzung und R&umen fir die Vermietung an
Feriengéaste

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Raume fir freie Berufe

Entsprechend dem Bestand wird die nordwestliche Plangebietsflache als Sonstiges
Sondergebiet SO 2 ausgewiesen, da hier Dauerwohnen einerseits und das Ferienwohnen
andererseits vorhanden sind und auch weiterhin zulassig sein sollen.

Um die Entwicklung des Wohnungsbestandes der Gemeinde Zierow gemafR Rahmenplan fur
den Stadt-Umland-Raum Wismar auf den ausgewiesenen Eigenbedarf abzustellen, wird die
Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude auf zwei Wohnungen beschrankt, wobei
die Zulassigkeit der zweiten Wohnung ausschlief3lich auf die Nutzung als Ferienwohnung
beschrankt ist.

Das Baugebiet SO 3 umfasst ein sidlich zur Gutsanlage liegendes Grundstiick, welches
historisch zum Wirtschaftshof des Gutes gehérte. Das Grundstick ist mit einem grofR3en
mehrgeschossigen Gebaude bebaut, dass ehemals als Stall- und Verwalterhaus genutzt wurde.
Nach umfassender Sanierung wird das Gebaude ausschlie3lich als Wohngebaude in der
Mischform Wohnen und Ferienwohnen genutzt. Freie Kapazitaten sind hier nicht mehr
vorhanden.
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Entsprechend der Bestandsnutzung wird das Gebiet als Sonstiges Sondergebiet - Wohnen und
Ferienwohnen — ausgewiesen.

Um eine Umstrukturierung der Nutzung des Geb&udes zur Dauerwohnnutzung auszuschlie3en
und die Zweckbestimmung des Sondergebietes zu wahren wird festgesetzt, dass neben den
maximal zulassigen zwei Dauerwohnungen ausschlie3lich Ferienwohnungen zuldssig sind.

WA 1-3 Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Neben den Sondergebieten werden die vorhandenen Wohngrundstiicke als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Durch die Einbeziehung vorhandener Bauliicken mit Wohnbauland-
qualitat erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung des Siedlungskdrpers im Zentrum des
Dorfes.

Zuléssig sind hier die Errichtung von Wohngebauden, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Ferienwohnungen. Ausnahmsweise sind
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur die Verwaltung zulassig.

Die Gemeinde Zierow befindet sich entsprechend dem LEP M-V und dem RREP WM im Stadt-
Umland-Raum (SUR) Wismar und unterliegt somit einem besonderen Abstimmungs- und
Kooperationsgebot auf Grundlage eines interkommunal abgestimmten Stadt-Umland-
Konzeptes. Gemal dem vorgenannten Konzept steht der Gemeinde Zierow noch ein geringer
Entwicklungsrahmen zur Verfugung.

Daher wird die Wohnbaukapazitéat in den WA 1 und WA 2-Gebieten auf nur eine Dauerwohnung
je Wohngebaude beschrankt. Eine Beschrankung der Anzahl zulassiger Wohneinheiten im

WA 3 ist auf Grund der Bestandsnutzung mehrgeschossiger Wohngebaude nicht beabsichtigt.

Durch die Beschrankung der Kapazitaten wird ebenfalls eine stadtebauliche Nachverdichtung
des Plangebietes vermieden, was auch zum Umgebungsschutz der denkmalgeschutzten
Gutsanlage beitragt.

Entsprechend der Bedeutung der Entwicklung des Tourismus in Zierow sind Ferienwohnungen
als nicht stoérender Gewerbebetrieb nur in Kombination von Dauer- und Ferienwohnung
zulassig. Im WA 1 bis WA 3 ist die Anzahl der Ferienwohnungen auf 1 Ferienwohnung je
Wohngebaude beschrankt.

Zum Schutz der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung im Umfeld der Gutsanlage sowie
zur Wahrung des Gebietscharakters werden folgende immissionsrelevanten und nicht dem
Entwicklungsziel der Gemeinde entsprechende Nutzungen ausgeschlossen. Das sind im
Einzelnen

e die der Versorgung des Gebietes dienende Einrichtungen wie Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

nicht stérende Handwerksbetriebe

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Der Ausschluss der Nutzungen ist stadtebaulich wie folgt begriindet:

Die Gemeinde plant, die fiir die Offentlichkeit bestimmten Nutzungen wie die der Versorgung
dienende Einrichtungen wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften in den hierflir geeigneten
Bereichen des Gemeindegebietes zu konzentrieren, so z.B. auf den Strandbereich und in der
Ortsmitte (Gemeindezentrum).

Da fur die Beherbergung in den letzten Jahren umfangreiche Kapazitdten in Form von
Ferienhdusern und Ferienwohnungen geschaffen wurden, sind weitere Beherbergungsbetriebe
in den durch Wohnnutzung gepréagten Gebieten nicht Planungsziel fir diesen Bebauungsplan.
Auf Grund der Lage der Wohngebiete an der LindenstraRe und dem geschitzten Alleebaum-
bestand besitzen die Grundstlicke nur eingeschrankte Zufahrtsmoglichkeiten.
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Nutzungen mit erhdhten Verkehrsaufkommen, wie er durch Besucher- und Lieferverkehr

verursacht wird, sind nicht zulassig, da

e nur eine aulerst eingeschrankte verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke mdglich ist,

e die Grundsticke zum Teil nur Uber Seitenarme 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen erreicht
werden kdénnen und

e nur bestehende Zufahrten im geschutzten Alleenbaumbestand genutzt werden kdénnen.

5.1.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl, die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse, sowie durch die Héhe der baulichen Anlagen, hier die Trauf-, First- bzw. die
Gebéaudehohe, bestimmt.

Die maximal zulassigen H6hen baulicher Anlagen sind im Wesentlichen am Bestand und der
geplanten stadtebaulichen Entwicklung orientiert festgesetzt.

Die Traufhdhe ist die Hohe der &uReren Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut Gber
den im jeweiligen Bereich festgesetzten unteren Bezugspunkt. Die im Plan festgesetzte
Traufh6he bezieht sich ausschlieBBlich auf das Hauptdach. Der Bezug auf das Hauptdach
ermoglicht untergeordnete Dachflachen z.B. fir Gauben und Zwerchgiebel héhenmafig
versetzt anzuordnen, um so ein individuelle Fassadengestaltung zu ermdéglichen.

Die First- bzw. Gebaudehbdhe ist die Héhe der obersten Dachbegrenzungskante,

e  bei Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdéachern die oberste duRere Schnittgerade der beiden
Dachflachen,

e bei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante,

e bei Flachdachern die oberste Dachbegrenzungskante bzw. die Oberkante der Attika.

Uber den im jeweiligen Bereich festgesetzten unteren Bezugspunkt.

Die maximale First- bzw. Gebaudehdhe kann durch Gebaudeteile wie z.B. Schornstein,
Luftungsanlagen, und sonstigen technischen Anlagen um 1,50 m tberschritten werden.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen, wie die Trauf-, First- und
Gebaudehohe, gilt festgesetzte absolute Hohe in m Uber NHN im H6henbezugssystem DHHN
92. Der in den einzelnen Gebieten festgesetzte untere Bezugspunkt orientiert sich ebenfalls am
bestehenden Gelande und der angrenzenden ErschlieRungsstralie.

5.1.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Sonstigen Sondergebiet ,Fremdenverkehr + Bildung*
umfasst im Wesentlichen das Gutshaus und die beidseitig im rechten Winkel dazu stehenden
Gebéaude, so dass die Zufahrt und Hofflache dreiseitig durch Geb&ude eingefasst werden. Die
Einschrankungen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen gegentiber dem Bestand erfolgt unter
der Zielstellung, eine kiinftige Bebauung gegentuiber dem historischen Gutshaus unterzuordnen.

5.1.4 NEBENANLAGEN, GARAGEN, UBERDACHTE UND OFFENE STELLPLATZE

In den Wohngebieten und in den Sondergebieten SO2 und SO 3 ist auf Grund der Nutzung die
Errichtung von Nebenanlagen in Form von Gebauden, Garagen und tberdachten Stellplatzen
aul3erhalb der iberbaubaren Grundstiicksgrenzen mit folgenden Einschrankungen zul&ssig:

e Um den offenen StraBenraum und die Sichtbeziehungen nicht einzuschranken ist der
Bereich zwischen den StralBengrenzen und den stralRenseitigen Baugrenzen und deren
Flucht von der Bebauung mit Nebengebauden und Garagen freizuhalten.

¢ Uberdachte Stellplatze (Carports) auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur
in einem Mindestabstand von 3,00 m von der StralRenbegrenzungslinie zulassig.

Fur den Bereich des Sondergebietes SO 1 — Fremdenverkehr + Bildung — werden im
Bebauungsplan keine Festsetzungen beziglich Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen
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getroffen. Jegliche BaumaRnahmen sind nur in Abstimmung mit der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises und nach deren Genehmigung zuléassig.

5.1.5 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG - VERKEHRSFLACHEN

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke des Plangebietes erfolgt im Wesentlichen tber
die LindenstralRe sowie Uber die Wischer Stral3e.

Die im nérdlichen Randbereich des Plangebietes vorhandene Lindenstra3e wird im Plan als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Zum Schutz der vorhandenen Alleebdaume werden einzelne Abschnitte der Lindenstrale ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Als Grundstiickszufahrten sind die vorhandenen Zufahrten in
ihrer Ausbaubreite zu nutzen. Da diese Zufahrten im Bestand vorhanden sind, entfallt die
Notwendigkeit, fur die Grundstickszufahrten Ausnahmen gemall Baumschutzsatzung
(Alleenschutz) zu beantragen.

Die fir das Grundstick, Flurstlick-Nr. 6/12, festgesetzte neue Zufahrt ist begriindet durch den
Alleenschutz nur mit einer Breite von 3,00 m zulassig.

Auf dem offentlichen Flurstiick zwischen den nérdlichen Baufeldern und der Gutsanlage wird
eine neue Verkehrsflache festgesetzt, die fir die riickwartige ErschlieBung der Gutsanlage
(Zufahrts- und Anlieferverkehr), als Zufahrt zum Abwasserpumpwerk sowie fur die
Wohnbebauung im WA 2, fur vorgesehen ist. Diese Verkehrsflache wird mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* ausgewiesen. Fir die geplante Stral3e wird die
bereits vorhandene Zufahrt von der Lindenstrale aus zur Mensa und den Hofgebduden der
Schule genutzt.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Wohngrundstiicks, Flurstlick Nr. 392, und der Zufahrt zum
vorhandenen Abwasserpumpwerk wird flr die Nutzer ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tber
einen vorhandenen Weg festgesetzt.

Der im stdlichen Randbereich des Plangebietes vorhandene 6ffentliche Weg wird als Ful3- und
Radweg festgesetzt und ist im Bereich der vorhandenen baulichen Anlagen gleichzeitig eine
Anliegerzufahrt.

5.1.6 RUHENDER VERKEHR

Fur die derzeitige und kinftige Nutzung der Gutsanlage ist eine Ausweisung von Stellplatzen
zwingend erforderlich. An der geplanten rickwartigen ErschlieBung wird daher eine
entsprechende Flache fir Stellplatzanlagen ausgewiesen und als solche der Gutsanlage direkt
zugeordnet.

5.1.7 FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG

Auf dem Flurstiick Nr. 393 befindet sich das Abwasserpumpwerk Zierow des Zweckverbandes
Wismar. Entsprechend der Bestandsnutzung wird das Grundstiick als Flache fur Ver- und
Entsorgungsanlagen festgesetzt. Auf die Zufahrtsregelungen wird unter Pkt. 8 der Begriindung
.Geh-, Fahr- und Leitungsrechte” néher eingegangen.

5.1.8 GRUN- UND FREIFLACHEN

Entsprechend dem Bestand werden der Gutspark und die nordwestlich im Plangebiet
vorhandene Grunflache als private Griinflichen im Plan festgesetzt.

Zur Sicherung und qualitativen Aufwertung wird die Parkanlage der Gutsanlage zusatzlich mit
der Zweckbestimmung ,PARK" ausgewiesen. Der einzigartige Baumbestand der Parkanlage ist
zu erhalten. Neben den notwendigen PflegemafBnahmen sind auch die vorhandenen
Baulichkeiten im Bereich des Parks abzubrechen. Fir die Wiederherstellung und Gestaltung
der Parkanlage wird eine landschaftsgartnerische Planung empfohlen.

PARK- UND WANDERWEGE

Zur Verbesserung der Erlebbarkeit der Gutsanlage wird eine o6ffentliche Wegefiihrung
ausgewiesen Sie ist Teil des im Tourismuskonzeptes der Gemeinde Zierow geplanten
Wegenetzsystems, dass die touristischen Kernbereiche von Zierow, die Gutsanlage und den
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5.1.9

Strandpark sowie den kistennahen Landschaftsraum mit einander verbindet und erlebbar
macht.

Die Wege sind in naturnaher wassergebundener Bauweise und barrierefrei zu errichten.

Zur Sicherung der Nutzung fur die Allgemeinheit wird fur die Uber Privatflachen geplante
Wegeflihrung ein Gehrecht festgesetzt.

WASSERFLACHEN

Die im Plangebiet vorhandenen Wasserflachen, der Schwanenteich und sein Zufluss sowie der
offene Graben im nordwestlichen Plangebiet werden im Plan als Wasserflachen festgesetzt.

5.1.10 FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.3

Die westlich an den Gutspark anschlie3ende Flache wird zweckentsprechend ihrer Nutzung als
Flache fiir die Landwirtschaft, hier als Grinland, festgesetzt.

NATURSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUMSCHUTZ

Im Plangebiet befinden sich eine Vielzahl nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzter Baume. Dazu
zéhlen neben Einzelbdumen vor allem die straRenbegleitenden Alleebdume sowie der grol3e,
vielféltige Baumbestand im Gutspark. Diese werden im Plan als geschitzte Einzelbdaume, als
Baume in Flachen mit ,Bindungen Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” sowie als Bestandteil der festgesetzten Parkanlage
zum Erhalt festgesetzt.

BIOTOPE
Der Schwanenteich ist ein geschiitztes Biotop und als solches im Plan gekennzeichnet.

NATURDENKMALE

Im Plangebiet befinden sich folgende Baume auf Griunflachen oder in Baugebieten, die
gegenwartig rechtsglltig als Naturdenkmal ausgewiesen sind.

e 7 Stiel-Eichen

e 1llinde

e 1 Gingko

Die Baume (Kronentraufbereich zuziglich 1,5 Metern Schutzbereich) sind entsprechend der
Planzeichenverordnung als Naturdenkmal in der Planzeichnung festgesetzt. Gemal § 28 (2)
BNatSchG sind die Beseitigung sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung
oder Veranderung der Naturdenkmale fuhren kdnnen, verboten. Das Verdnderungsverbot
verbietet grundsatzlich jede MaRnahme, die zu einer Anderung des &uReren Erscheinungs-
bildes eines Naturdenkmals fiihren kann.

Zum Schutz der im Plan gekennzeichneten Naturdenkmale ist wahrend der Bauphase der
Kronentraufbereich der Naturdenkmale zuziglich 1,50 m zu allen Seiten durch einen ortsfesten
Zaun vor jeglichen Beeintrachtigungen (z.B. Lagerung, Stellflache, Uberfahren, mechanische
Beschadigung) zu schitzen. Abweichungen hiervon bedirfen im Vorfeld einer
Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehorde.

Die Richtlinien der gultigen ZTV-Baumpflege sowie der DIN 18920 (Schutz von B&aumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) sind einzuhalten.

BAUGESTALTERISCHE UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemal § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V werden fiir die Sondergebiete SO 2 und SO 3
und fir die WA-Gebiete baugestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.
Dies ist erforderlich, um ein harmonisches, der Umgebung angepasstes Erscheinungsbild zu
gewdabhrleisten.

Die Anforderungen an die aufRere Gestaltung baulicher Anlagen werden hierbei nach dem
Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und dem UbermaRverbot auf die Gestaltung der Dacher und
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AuRenwénde der Gebdude sowie der Nebenanlagen, Garagen und Carports, Einfriedungen
sowie von Werbeanlagen beschrankt.

Fur das Sondergebiet SO 1 ,Gutsanlage* werden keine separaten baugestalterische Fest-
setzungen getroffen, da jegliche BaumaRnahmen im Bereich der Gutsanlage denkmal-
pflegerischen Aspekten unterliegen und mit der unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises abzustimmen sind.

DACHER

Mit der Festsetzung zuldssiger Dachformen und deren Neigungswinkel sowie der Art der
Ausfuhrung der Dachaufbauten werden traditionelle und moderne Formen der Dachgestaltung
berlicksichtigt. Die Festsetzungen orientieren sich hierbei an der ortsbildpragenden
Bestandsbebauung mit geneigten Dachern.

FASSADEN

Mit der zulassigen Materialwahl fur AuRenwande kdnnen neben der Verwendung traditioneller
AuRenwandbaustoffen wie Putze und Verblendmauerwerk auch moderne Fassaden-
verkleidungen fir die AulRenwandgestaltung verwendet werden. Die Verwendung glanzender
und blendender Baustoffe sowie unnatirlicher Baustoffe ist nicht orts- und landschaftstypisch
und deshalb unzulassig.

NEBENANLAGEN

Fur die AuBenwirkung von Gebieten ist auch wichtig, dass Abfallbehalter sowie oberirdische
Gas- und Olbehalter nicht vom 6ffentlichen Raum aus sofort einsehbar sind. Deshalb wird auf
die Einfriedung derselben orientiert und eine entsprechende Festsetzung zur Umkleidung
derselben getroffen.

ZUFAHRTEN, STELLPLATZE, ZUGANGE

Da die Gestaltung von befestigten Flachen wesentlich fur das Erscheinungsbild ist, sind die
Grundstuickszufahrten und Stellplatze auf den Grundsticken nur als kleinformatige
Pflasterbelage, (z.B. Beton-, Ziegel- oder Natursteine) oder als wassergebundene Decke
auszubilden.

EINFRIEDUNGEN

Fur Einfriedungen werden keine umfassenden Festsetzungen fir notwendig erachtet, deshalb
wird nur die maximale Héhe der straRenseitigen Einfriedungen festgelegt.

SICHT- UND WINDSCHUTZWANDE

Die Verwendung von Sichtschutzwénden und Sichtschutzelementen als
Grundstuickseinfriedung ist nicht zulassig, um das offene Erscheinungsbild der innerértlichen
Bebauung nicht zu beeintréchtigen.

WERBEANLAGEN, HINWEISSCHILDER UND WARENAUTOMATEN

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen werden als besonders bedeutungsvoll erachtet, um zu
verhindern, dass im Laufe der Zeit ein ungeordneter ,Schilderwald” entsteht. Grundsatzlich soll
Werbung an Gemeinschaftswerbeanlagen und 6ffentlichen Informationstafeln entsprechend
den Gestaltungsvorgaben der Gemeinde erfolgen.

Objektbezogene, individuelle Werbeanlagen und Hinweisschilder sind nur an der Stéatte der
Leistung bis zu einer GroBe von 0,5 m2 zuldssig. Freistehende Werbeanlagen und
Hinweisschilder sind nur im Bereich der Grundstickszufahrt mind. 1 m hinter der StralRenbe-
grenzungslinie anzuordnen.

Werbeanlagen, Hinweisschilder und Warenautomaten mit wechselndem oder sich
bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten bzw. deren
Anbringen an Fassaden ist unzulassig.
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6.1

6.2

6.3

6.4

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Die im Plan dargestellten Verkehrsflachen sind im Wesentlichen am Bestand orientiert.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache auf dem privaten Grundstiick 5/10 nutzt eine
vorhandene Zufahrt von der LindenstraRe und stellt die Verbindung zwischen der LindenstraRe
und dem offentlichen Flurstiick Nr. 4 her, Uber das im Wesentlichen die Wirtschaftsbereiche der
Gutsanlage und deren Stellplatze sowie die vorhandene Abwasseranlage erschlossen werden.
Den Anfahrts- und Anlieferverkehr zur Gutsanlage nicht Gber die Grabenbriicke zu fihren ist
u.a. dem Denkmalschutz geschuldet und dient gleichzeitig der Sicherheit des FuRRgénger-
verkehrs. Bezlglich der rechtlichen Sicherung der Verkehrs- und FulRwege auf den privaten
Grundstiicken wird die Gemeinde mit Grundstickseigentimern entsprechende Regelungen
treffen.

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

Um der Eigenart des Plangebietes als Tourismusschwerpunkt und der wesentlichen Nutzung

der Gutsanlage Rechnung tragend wird die neue Verkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich

ausgebildet.

Entsprechend der StraBenverkehrsordnung gilt innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches:

e Die Fahrzeugfuhrer mussen Schrittgeschwindigkeit fahren.

o Die Fahrzeugfuhrer dirfen die FuRganger weder gefahrden noch behindern; wenn ndtig
missen sie warten.

e Die Ful3ganger durfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

e Das Parken ist auBerhalb der daflir gekennzeichneten Flachen unzulassig, ausgenommen
zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entladen.

Der verkehrsberuhigte Bereich wird entsprechend der StVO mit den Zeichen 325.1 und 325.2

gekennzeichnet.

RUHENDER VERKEHR

Fur die derzeitige und kunftige Nutzung der Gutsanlage ist eine Ausweisung von Stellplatzen
dringend erforderlich. An der geplanten rickwartigen ErschlieBung wird daher eine
entsprechende Flache fiir Stellplatzanlagen ausgewiesen. Die Anordnung der Stellplatze an der
rackwartigen ErschlieBungsstrale gewdhrleistet die unverstellte historische Sichtachse zum
Gutshaus.

VERKEHRSPLANUNG

Fur die neue, zu planende StraBe und Nebenanlagen sind die Ausbaubreiten,
Sicherheitsabstande, Grundmafe fir Verkehrsrdume und lichte Raume von Kraftfahrzeugen,
Radfahrern und FuRBgéangern, Flachen fir Kurvenfahrten (Kurvenverbreiterungen) und
Sichtweiten entsprechend RASt 06 einzuhalten. Maste der Stral3enbeleuchtung,
Schaltschranke usw. sind auferhalb des Lichtraumprofils der StraBen und Nebenanlagen
anzuordnen. Flachen fir Abstdnde zu Grundstlickseinfriedungen oder Einbauten wie z.B.
StraRenlampen neben den Fahrbahnen sind bei den 6ffentlichen Verkehrsflachen zusétzlich zu
beriicksichtigen.

Die Gestaltung des sudost-nordwestlich verlaufenden Schenkels der verkehrsberuhigten
ErschlieBungsstralle sollte unter Bertcksichtigung der denkmalpflegerischen Belange, sh.
Punkt 13.2 — Bodendenkmale — erfolgen. Bei der Planung der notwendigen Fahrbahnbreite und
dessen Verlauf sind ebenfalls die vorhandenen geschitzten Baume zu berticksichtigen.

Die Ausfihrungsunterlagen fir die ErschlieBungsstrafien sind gemald 8 10 StrWG-MV der
StralBenaufsichtsbehdrde in  3-facher Ausfertigung zur Erteilung der Fachgenehmigung
vorzulegen.
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6.5

7.1

7.2

7.2.1

FUR- UND RADWEGE

Im sidlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich ein 6ffentlicher Weg in den Ortsteil
Landstorf. Dieser Weg ist Bestandteil des offentlichen Wegenetzes und von hoher
infrastruktureller Bedeutung fur die Gemeinde und in Bezug auf den Erhalt und die
Verbesserung der Wegenetzverbindungen in der Gemeinde unverzichtbar.

Daher wird der Weg durchgéngig als ¢ffentlicher Fu3- und Radweg im Plan festgesetzt. Die
Mitnutzung als Wirtschaftsweg ist durch die Gemeinde zu regeln. Nur fir den Anliegerverkehr
kann der Weg bis auf Hohe der baulichen Anlagen als Zufahrt genutzt werden.

Ein weiterer FulRweg ist entlang der Sudostseite des Gutsparks vorgesehen. Er verbindet den
vorhandenen Weg nach Landstorf mit dem Haupteingang zur Gutsanlage und schlie3t an die
neue Verkehrsflache an. Er bietet der Offentlichkeit die Mdglichkeit die Gutsanlage als
historisches Ensemble zu erleben und ermdglicht interessante Blickweisen auf die Gewasser
und den Baumbestand. Als Bestandteil des Gutsparkes ist der Weg in wassergebundener
Bauweise auszufihren und naturnah zu gestalten.

Durch das Plangebiet fuhrt der Radfernweg RFW1 Ostsee-Kiisten-Radfernweg -
Kopenhagen — Flensburg — Swinemuinde — Elbing. Er verlauft Uber die Fliemstorfer Straf3e und
LindenstralRe nach Eggerstorf und von dort weiter nach Beckerwitz. Die Wegstrecke innerhalb
des Plangebietes ist im Plan gekennzeichnet.

Den Belangen des Radverkehrs ist der Situation entsprechend Rechnung zu tragen. Sie sind
bei einem ,zukunftigen Ausbau® zu berlcksichtigen.

VER- UND ENTSORGUNG

Fur alle bebauten Grundstlicke ist eine entsprechende Erschlieung bereits vorhanden. Eine
Erweiterung der Anlagen ist durch den Bauherren bei den zustandigen Versorgungs-
unternehmen zu beantragen und abzustimmen.

TRINKWASSERVERSORGUNG

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fur die Bevolkerung, die gewerblichen und
sonstigen Einrichtungen besteht gem. § 43 Abs. 1 LWaG fir den Zweckverband Wismar.

Es bestehen Anschlussmdglichkeiten an die betriebsfertigen Versorgungsleitungen in den
angrenzenden offentlichen Straf3en nordlich und dstlich des Plangebietes.

Fur die Gutsanlage SO 1lund die neuen Gebiete WA 3 besteht derzeit ein Grundstiicks-
anschluss, der in einem Wasserzéhlerschacht im Bereich der Lindenstral’e endet. Auf den
Grundstiicken erfolgt eine weitere, private Unterverteilung.

Anschlussgestattungen fur neue Anlagen sind mit dem Zweckverband zu vereinbaren.
ABWASSERBESEITIGUNG

SCHMUTZWASSER

Nach § 40 Abs. 1 LWaG obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden. Die
Gemeinde Zierow hat diese Pflicht gemaR § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf den Zweckverband
Wismar (bertragen. Damit hat der Zweckverband das im Uberplanten Gebiet anfallende
hausliche Abwasser zu beseitigen.

Das Schmutzwasser der Ortslage Zierow flie3t im freien Gefélle tber die Flurstiicke 3 und 4 in
das zentrale Abwasserpumpwerk auf dem Flurstiick 393. Dieses ist im Plan als Flache fir die
Ver- und Entsorgung festgesetzt. Vor dort wird das Schmutzwasser Uber eine
Abwasserdruckleitung zur Aufbereitung in die Klaranlage Wismar gefordert.

In den Gebieten SO 1, SO 2 und WA 3 verlaufen private Schmutzwassernetze.

Fir neue Anlagen und Anschlisse sind die entsprechenden Gestattungen beim Zweckverband
Wismar zu beantragen.
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Fur die gewerbliche Nutzungen sind fiir die Einleitungen in das 6ffentliche Kanalnetz Antrége
zur Uberpriifung auf die Indirekteinleitergenehmigungspflicht bei der unteren Wasserbehérde zu
stellen.

7.2.2 NIEDERSCHLAGSWASSER

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist
entsprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen. Damit unterliegt es grundsatzlich der
Abwasserbeseitigungspflicht der Gemeinde Zierow. Das in der Ortslage vorhandene
Regenkanalnetz wird nicht durch den Zweckverband Wismar betrieben. Der Bestand bekannter
vorhandener Anlagen der Niederschlagswasserableitung ist im Plan gekennzeichnet.

Das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser ist zu sammeln und in den vorhandenen
Regenwasserkanal bzw. die vorhandene Regenwasservorflut abzuleiten.

Die Mdoglichkeit der Nutzung des unbelasteten Niederschlagswassers als Brauchwasser obliegt
dem Bauherrn und wird durch die Planung nicht ausgeschlossen.

Bei der bestehenden o6ffentlichen ErschlieBung der Gemeinde bedarf die Ableitung von
gefasstem Niederschlagswasser grundsatzlich der Erlaubnis, da diese die Benutzung eines
Gewassers  (oberirdisch  oder  Grundwasser) darstellt.  Voraussetzung fur die
Gewasserbenutzung ist die Einhaltung der jeweils in Betracht kommenden Verfahren nach dem
Stand der Technik. Das Merkblatt M 153 der DWA enthalt Hinweise zur Niederschlags-
wassernutzung, -rickhaltung, -reinigung, -ableitung und -einleitung jeweils unter Beachtung der
qualitativen und quantitativen Kriterien. Die Bewertung nach M 153 ist mit der Antragstellung fir
eine Erlaubnis zur Gewasserbenutzung nachzuweisen

7.3 ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Fur die Versorgung mit Elektroenergie ist die e.on edis zustandig. Auf Grund der
Bestandsnutzung ist die ErschlieBung des Plangebietes hinsichtlich der Elektro-
Energieversorgung gesichert. Eventuelle Anschlisse bzw. Netzerweiterungen sind durch den
Bauherren mit dem zustandigen Energieversorgungs-unternehmen abzustimmen.

Zur Beurteilung und Einschatzungen der Aufwendungen fur eine kiinftige Stromversorgung ist
rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Aussagen an das Versorgungsunternehmen zu stellen:

e Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaRstab 1 : 500;

e ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

e Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

e vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich erforderlich.
Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN VDE
0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen
weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten
Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelnéhe ist
Handschachtung erforderlich.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, sind
die Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Es ist daher erforderlich, im Rahmen
der konkreten Planung von PflanzmalBnahmen im Bereich offentlicher Flachen eine
Abstimmung mit der E.DIS AG durchzufthren.

7.4 GASVERSORGUNG

Im o6ffentlichen StralRenraum der LindenstralRe verlauft eine Gas-Mitteldruckleitung;im dstlichen
Abschnitt eine 160 PE- und im ndrdlichen Abschnitt eine 110 PE Leitung der Gasversorgung
Wismar Land GmbH. Eine Erweiterung des Gasleitungsnetzes zur Versorgung des derzeitigen
Schulgelandes (Gutshaus) mit Erdgas ist derzeit geplant. Die ungefahre Lage der im Plangebiet
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und seiner ndheren Umgebung vorhandenen Gas-Mitteldruckleitungen ist im Plan

gekennzeichnet.

Bei eventuell geplanten Baumalinahmen im Bereich des Gasleitungsnetzes ist Folgendes zu

beachten:

e Rechtzeitig vor Baubeginn sind durch die ausfiihrende Firma aktuelle Planauszige
anzufordern.

e Das Merkblatt "Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" ist bei den Planungen zu
beachten.

Zum Schutz der vorhandenen Mitteldruckgasleitungen sowie der Hausanschlisse sind folgende

Forderungen/Hinweise zu beachten:

o Der Bauausfuhrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu beantragen.

o Freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschéadigung zu sichern.

e Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen durfen in Lage und Standort nicht
verandert werden.

e Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht &ndern.

e Schaden an Gasleitungen/Anlagen sind unverziglich zu melden.

e Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung sind die
nach dem jeweils glltigen Regelwerk geforderten Mindestabsténde/Schutzstreifen
einzuhalten.

e Uberbauungen mit Bitumen, Beton oder &hnlichen Material, auRer im direkten
Kreuzungsbereich sind unzuléssig.

e Die Durchfuhrung von BaumaRhahmen (z. B.: Instandhaltungsarbeiten, Einbindungen oder
die Verlegung von Hausanschlissen) im Bereich der Gasleitungen muss gewahrleistet sein.

Siehe hierzu auch das Merkblatt "Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten", das als

Anlage der Begriindung beigefiigt ist.

TELEKOMMUNIKATIONSANLAGEN

Derzeit erfolgen der Ausbau der Telekommunikationsversorgungsanlagen und der Breit-
bandausbau in der Gemeinde Zierow.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom (Telefon und Breitband).
Diese befinden sich in der Regel im offentlichen StraBenraum bzw. die Hausanschliusse auf
privaten Grundstiucken. Neben dem abgeschlossenen Breitbandausbau der Telekom, erweitert
die WEMAGcom entsprechend den Foérderrichtlinien den Breitbandausbau in der Gemeinde.

Bei allen Baumafinahmen ist es erforderlich bzw. ist darauf zu achten:

e dass die erforderlichen Unterhaltungs- und ErweiterungsmafRnahmen am ober- und unter-
irdischen Kabelnetz jederzeit mdglich sind,

e dass die vorhandenen TK-Linien mdéglichst unverandert in ihrer jetzigen Lage ohne
Uberbauung verbleiben. Gelandeveranderungen im Bereich der Trassen (z.B.
Hohenprofilanderungen) missen mit der Telekom abgestimmt werden.

e dass Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen TK-Linien der Telekom
anzupassen sind, so dass diese TK-Linien nicht verandert oder verlegt werden missen. Die
Erstattung der der Telekom entstehenden Kosten auf Grund eventuell erforderlicher
Umverlegungen der TK-Linien ist sicherzustellen

e dass eine Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht zuléassig ist, weil
dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinie verhindert
wird und ein erhebliches Schadensrisiko fur die Telekommunikationslinie besteht.

e dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten tber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfiuihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren und
einen Schachtschein einholen.

e dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.
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e dass Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehéause
soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden kénnen.

e dass fir geplante Baumpflanzungen das "Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; (siehe insbesondere Abschnitt 6) zu beachten ist

Grundsatzlich ist die Kabelschutzanweisung der Telekom zu beachten.

Ein Anschluss an die Anlagen der Telekommunikationsanbieter ist durch den Bauherren zu
beantragen.

GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Die bestehenden, bekannten sowie die erforderlichen Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten sind im Plan wie folgt festgesetzt.

e Fir die Errichtung und Nutzung der geplanten Parkwege wird ein Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. (G)

e Fir die Unterhaltung der vorhandenen Regenwasservorfluter (verrohrte Regenwasservorflut
11:0:1/B) wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des zustandigen Verbandes
festgesetzt. (G/F/L 1)

e Fir die Unterhaltung und den Betrieb des vorhandenen Abwasserpumpwerkes wird fur das
zustéandige Ver- und Entsorgungsunternehmen, den Zweckverband Wismar, ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. (G/F/L 2)

e Zur Sicherung der ErschlieBung des Grundstiicks Flurstiick-Nr. 392, Gemarkung Zierow,
Flur 1, wird zu Gunsten der Nutzer des Flurstiickes ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(G/F/L 2) festgesetzt.

Entfallt die Notwendigkeit der rechtlichen Sicherung zum Beispiel mit Herstellung der
Verkehrsflache ist eine Loschung eingetragener Grunddienstbarkeiten bzw. Baulasten zwischen
den Vertragspartnern moglich.

Die Sicherung neuer Rechte zur Nutzung der Flachen durch die Beglnstigen hat durch
Eintragung entsprechender Grunddienstbarkeiten im Grundbuch oder durch Baulast zu
erfolgen.

VORBEUGENDER BRANDSCHUTZ / LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Loschwasserbereitstellung fur den Grundschutz ist durch die Gemeinde zu gewahrleisten.
Die Sicherung einer ausreichenden Loschwasserversorgung hat entsprechend des Merkblattes
des Deutschen Verbandes fir Wasser- und Gaswirtschaft (DVWG Arbeitsblatt W405) in
Teichen, Zisternen o. &. bzw. durch das ortliche Trinkwassernetz zu erfolgen. Fir die
Bereitstellung von Trinkwasser zu Loschzwecken gilt die Vereinbarung der Gemeinde Zierow
mit dem Zweckverband Wismar vom 28.07.2016.

Im Plangebiet und in seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich 2 Gebaude mit weicher
Bedachung (Reetdach). Auf Grund der Bestandssituation ist ein L&schwasserbedarf von
mindestens 96 m3/h fur 2 Stunden = 192 m3 vorzuhalten.

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich folgende zwei Hydranten, die als
Ldschwasser-Vertragshydranten ausgewiesen sind.

- Ecke Lindenstral3e — Fliemstorfer Straf3e - Hydrant V1 mit 96 m3/h

- Ecke Lindenstral3e — Strandstral3e Hydrant V2 mit 48 m3/h

Zusétzlich ist am Schwanenteich eine Ldschwasserentnahmestelle eingerichtet. Die
Feuerwehrzufahrt und Loschwasserentnahmestelle, sind entsprechend der DIN 4066 "Hinweis-
schilder fur die Feuerwehr" gekennzeichnet. Da die Loschwasserentnahmestelle fir die
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10.1

10.2

10.3

10.4

Grundschutz als gemeindliche Aufgabe erforderlich ist, liegt die Instandhaltung und Sicherung
der Entnahmestelle im Aufgabenbereich der Gemeinde.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im 300 m Umfeld zu diesen Entnahmestellen. Die Lage
der Loschwasserentnahmestellen ist im Plan gekennzeichnet.

GEWASSERSCHUTZ

TRINKWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer ausgewiesenen Trinkwasserschutzzone.

GEWASSERSCHUTZ /| GEWASSERSCHUTZSTREIFEN

Im Plangebiet befinden sich festgesetzte Wasserflachen des Schwanenteiches, die durch
Gewasser Il. Ordnung Graben 11:0:1/B aus sudwestlicher Richtung und Graben 11:0:1/B/1 aus
Ostlicher Richtung durchflossen werden. Die Unterhaltungsaufgabe obliegt dem Wasser- und
Bodenverbandes (WBV) "Wallensteingraben-Kiste".

HOCHWASSER UND BAUEN IM UBERSCHWEMMUNGSGEFAHRDETEN BEREICH

Entsprechend den Vorgaben der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) wurde fiir
den Bereich Zierow kein signifikantes Hochwasserrisiko und somit Uberschwemmungsgebiete
ausgewiesen und festgesetzt.

Unabhéngig von diesen Festsetzungen besteht fur Bereiche des Bebauungsplanes ein
potentielles Hochwasserrisiko. Fir den Bereich Zierow betrédgt das Bemessungshochwasser
(BHW) der Ostsee 3,20 m u. NHN, hohere Wasserstande sind jedoch mdglich. Der Deich an
der Ostseekuste schitzt nicht gegen die Bemessungssturmflut. Bei einer Hohenlage unter 3,20
m NHN ist eine Beeintrachtigung durch Hochwasserereignisse und erhdhte Grundwasserstande
nicht ausgeschlossen. Das Bemessungshochwasser beriicksichtigt ein Hochwasserereignis mit
niedriger Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrinterwall mind. 200 Jahre oder bei
Extremereignissen).

Dieses Risiko ist durch die Bauherren selbst zu tragen. Die Gemeinde und das Land M-V
Ubernehmen keinerlei Haftung fir Hochwasserschaden.

In Anlehnung an & 76 (2) WHG werden im Bebauungsplan die dber die HWRM-RL
hinausgehenden potentiellen Uberflutungsraume fiir ein Hochwasserereignis mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 100 Jahre), auf
Grundlage des Kartenmaterials des KGIS (Kartenportal des Landkreises) dargestellt. Das
betrifft Flachen unterhalb einer Hohe von ca. + 2,42 m NHN (Pegel Wismar).

Entsprechend § 78b des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gilt fur Risikogebiete auf3erhalb von

Uberschwemmungsgebieten folgendes:

e bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRRenbereich sowie bei der Aufstellung,
Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fur nach § 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 des
BauGB zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und
die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 des
Baugesetzbuches zu berucksichtigen;

e sollen bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich
erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch
maglich ist.

Mit der Festsetzung der Giberbaren Grundsticksflachen wird sichergestellt, dass keine Gebaude
mit Hauptnutzung im Uberschwemmungsgeféhrdeten Bereich errichtet werden kénnen.
ALLGEMEINE HINWEISE

Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundsticken eventuell vorhandene Drainageleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.
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Unvorhergesehene und durch die BaumalRinahmen zerstérte Dranagen an landwirtschaftlichen
Flachen sind unverziglich wiederherzustellen oder wenn nétig in geeigneter Weise
umzuverlegen. Die betroffenen Eigentimer unvorhergesehen zerstérter Dranagen sind
unverzuglich zu benachrichtigen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfullen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen) oder
HBV-Anlagen (Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen) haben
auf der Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der AwSV so zu erfolgen, dass eine Gefédhrdung des
Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Prifpflichtige Anlagen nach AwSYV sind bei der unteren Wasserbehorde anzeigepflichtig.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwéarmesonden fir Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die
Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaf § 49
Abs. 1 des WHG sechs Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehtrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der Baumal3nahmen zu.

Der natirliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundsttick darf nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert bzw. zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstlickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Erganzend wird auf Starkregen- sowie Dauerregenereignisse mit jeweils betrachtlichen
Gesamtniederschlagsmengen im Rahmen des Klimawandels hingewiesen.

IMMISSIONS- UND KLIMASCHUTZ

NACH BIMSCHG GENEHMIGTE ANLAGEN MIT BESTANDSSCHUTZ

Im Planungsbereich und seiner immissionsrelevanten Umgebung sind nachfolgende Anlagen
und Betriebe, die nach BImSchG genehmigt bzw. angezeigt wurden, bekannt.

Anlagenbetreiber Anlage Gemarkung Flurstiicke
Primagas GmbH Anlage zur Lagerung von Zierow 120/2; 219/8
Regionalcenter Ost Flissiggas Flur 1

Betriebsgemeinschaft Biogasanlage BHKW Zierow 224/5; 224
Zierow Landwirtschafts KG Garrestlager Flur 1

Diese Anlagen haben Bestandschutz. Der Bestandsschutz der genannten Anlagen wird durch
den Bebauungsplan in keiner Weise gefahrdet.

ABWASSERPUMPWERK

Im Plangebiet befindet sich ein Abwasserpumpwerk des Zweckverbandes Wismar.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte aus dem Betrieb der Anlage sind der Gemeinde nicht
bekannt. Die Anlage geniel3t Bestandsschutz. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes orientieren sich auf die Bestandsbebauung. Da auf eine heranriickende
Bebauung in Richtung des Abwasserpumpwerkes verzichtet wird, &ndert sich auch nicht die
immissionsschutzrechtliche Situation.

STELLPLATZANLAGE

Im Plan wurde im Bereich des heutigen Wirtschaftshofes, der bereits als Parkplatz fur den
Schulbetrieb genutzt wird, eine Flache als PKW-Stellplatzanlage fiir die Nutzung der
Gutsanlage ausgewiesen. Um Nutzungskonflikte mit den angrenzenden Wohnnutzungen
(Ferienwohnen + Dauerwohnen) zu vermeiden, ist eine Uberschreitung der Immissions-
richtwerte fur néchtliche Gerduschspitzen auszuschlie3en. Daher wird festgesetzt, dass eine
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nachtliche Stellplatznutzung nicht zulassig ist. Die Sicherung kann z.B. durch eine
Schrankenanlage erreicht werden.

BODENSCHUTZ UND ABFALL

BODENSCHUTZ

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unndétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. (§ 4 BBodSchG)
Bei den Bauarbeiten anfallender Mutterboden / Oberboden ist gemaR § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Bei den
Bauarbeiten anfallender Bodenaushub (Unterboden/nicht Mutterboden) ist vorrangig innerhalb
des Grundstiicks zu verwerten, sofern keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
bestehen. Bodenaushub, der nicht innerhalb des Grundstiicks verwertet wird, ist einer fur die
Boden-entsorgung zugelassenen Anlage zuzufuhren.

Die Untersuchungserfordernis nach LAGA M 20, T Il, TR Boden fir Bdden u.a. aus
Mischgebieten, aus Gebieten in denen mit umweltgeféhrlichen Stoffen umgegangen wurde oder
bei z.B. durch Aufschittungen anthropogen veranderten Bdden, ist zu beachten.

Durch die chemischen Untersuchungen wird sichergestellt, dass Aushubboden keine héheren
Belastungen hat, als fir die Verwertung am Einbauort zuldssig sind. Boden mit
Untersuchungserfordernis oder Boden, dessen unbelastete Herkunft nicht lickenlos
dokumentiert ist, kann ohne repréasentative Deklarationsanalyse nicht als unbelastet gelten.
Hinweis: Auffillungen und Abgrabungen kdnnen selbst genehmigungsbediirftig sein. Auskunft
erteilt die untere Bauaufsichtsbehérde.

MITTEILUNGSPFLICHTEN NACH DEM LANDES-BODENSCHUTZGESETZ

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch die Landréate
der Landkreise und Oberbirgermeister/Biurgermeister der kreisfreien Stadte gefihrt.
Entsprechende Auskinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

Entsprechend den Angaben aus dem KGIS sind im Planungsgebiet keine Altlasten bzw.
altlastenverdachtigen Flachen bekannt. Trotzdem ist deren Vorkommen nicht auszuschlief3en.

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Gber ein Grundstiick
sowie die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten
Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daflr, dass eine schédliche
Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziiglich der Landratin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustéandiger Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder &ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und
den Untergrund zusétzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungs-
stellen (8§ 2 LBodSchG MV). Konkrete Anhaltspunkte fir schadliche Bodenverénderungen
kénnen aufféllige Farbungen, Gerlche oder Konsistenzen sein. Haufig sind allerdings auch
erhebliche Belastungen z. B. in Aufschittungen nicht ohne Laboranalyse erkennbar.

MUNITION / KAMPFMITTELBELASTUNGEN

Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustandigkeit des Munitionsbergungsdienstes.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

Insbesondere wird hier auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Geféahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieRen. Dazu kann auch
die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen tber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben udber die Kampfmittelbelastung
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(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebuhrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiilhrung empfohlen.

ENTSORGUNG VON ABFALLEN DER BAUSTELLE (§ 7, 9 UND 15 KRWG)

Alle MaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche
und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist. Gemafl3 der Gewerbeabfallverordnung sind
Bau- und Abbruchabfélle bei der Entstehung zu trennen und getrennt zu entsorgen. Es sollen
die Fraktionen Glas, Kunststoff, Metalle, Holz, Dammmaterial, Bitumengemische, Baustoffe auf
Gipsbasis, Beton, Ziegel und Fliesen / Keramik gebildet werden. Getrennthaltung und
Verwertung sind zu dokumentieren und auf Anforderung nachzuweisen. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfir zugelassene Un-
ternehmen entsorgen zu lassen.

Gefahrliche Abfalle im Sinne der Abfallverzeichnisverordnung wie z.B. Chemikalien,
asbesthaltige Baustoffe, kunstliche Mineralfasern und Teerpappe dirfen mit den anderen
Abféllen nicht vermischt werden. lhre ordnungsgeméfe Entsorgung ist gesondert
nachzuweisen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der
Bauarbeiten abgeschlossen sein.

ABBRUCHARBEITEN

Bei Abbrucharbeiten in Bausubstanz, besonders die vor 1990 errichtet wurde, ist mit dem
Vorkommen asbesthaltiger und kohlenteerhaltiger Baustoffe zu rechnen. Hierbei sind
besonders Dichtungen, Elektroanlagen, Dacheindeckungen (Wellasbest, teerhaltige
Dachpappe) und Zwischendecken (Planasbest) vor Beginn der Mal3hahmen zu untersuchen.
Besondere Gefahrdungen gehen von schwach gebundenen Asbestprodukten aus (z.B.
Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial, Isoliermaterial). Bestehen Zweifel Gber Art und Menge
von asbest- oder kohlenteerhaltigen Bauprodukten wird zur Vorbereitung des Ruickbaus
empfohlen, durch einen Sachverstéandigen ein Schadstoffkataster fir das Gebaude anfertigen
zu lassen. Abbruch-, Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten mit Asbest sowie die Entsorgung
asbesthaltiger Abféalle ddrfen nur von qualifizierten Fachbetrieben durchgefihrt werden.
Zustandige Arbeitsschutzbehdrde ist das LAGUS-Landesamt fir Gesundheit und Soziales, Abt.
Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Schwerin, Friedrich-Engels-StralRe 47,
19061 Schwerin, Tel. 0385-3991-102, -572.

Bei industrieller oder gewerblicher Vornutzung, oder wenn Anhaltspunkte fir besondere
Schadstoffbelastungen der Gebaudesubstanz bekannt sind, muss rechtzeitig vor Baubeginn
das Schadstoffgutachten eines zuverlassigen Fachkundigen vorliegen, welches Belange des
Arbeitsschutzes und des Abfallrechtes beriicksichtigt. Es gehort grundsétzlich zur Bauherren-
Verantwortung (z.B. bei der Berdumung und ErschlieBung) fur die Kalkulationssicherheit,
vorhandene produktionsspezifischen und die baustoffimmanenten Schadstoffe sowie durch
Diffusionsvorgange sekundar kontaminierte Baustoffe sowie die Kontaminationen in Bdoden zu
beschreiben. Dazu sind die betroffenen Massen und deren Schadstoffklassifizierung (z.B.
gemall der LAGA) zu ermitteln und die Lage der Baustoffe auf dem Gelande und deren
Ausbaubarkeit sowie die Zuganglichkeit zu beschreiben.

Schadstoffe in der Gebaudesubstanz sind nicht im Altlastenkataster erfasst.

ENTSORGUNG VON ABFALLEN

Gewerbeabfallentsorgung

Behalterstellflachen fir verschiedene zu trennende Abfélle (PPK, Glas, Kunststoffe, Metalle,
Holz, Textilien, Bioabfalle, Restmll) sind zu berlcksichtigen.

Getrennthaltung und Verwertung sind zu dokumentieren und auf Anforderung nachzuweisen.
Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfur
zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Gefahrliche Abfélle im Sinne der Abfallverzeichnisverordnung wie z.B. Chemikalien, dirfen mit
den anderen Abfallen nicht vermischt werden. lhre ordnungsgeméaRe Entsorgung ist gesondert
nachzuweisen.
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13.

13.1

Abfallentsorgung aus privaten Haushalten

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung aus privaten Haushaltungen in der Regel durch
den Abfallwirtschaftsbetrieb. Verantwortlich fir die Anmeldung ist der Grundstiickseigentimer.
Von der Entsorgung durch den offentlich rechtlichen Entsorgungstrdger ausgeschlossene
gewerbliche Abfalle sind einem zugelassenen Entsorgungsfachbetrieb zu tberlassen.

Die Abfallbehélter sind am Tag der Abfuhr an der Stral3e bereit zu stellen. Dies gilt auch fir
Abfallbehalter von Grundstiicken, die nicht direkt an eine offentliche StralRe angrenzen
(mogliche Bebauung in 2. Reihe).

Da auf Grund der Platzverhaltnisse fir die neue ErschlieBungsstrae keine Wendemdglichkeit
fur Fahrzeuge des Abfallentsorgungsbetriebes vorgesehen werden kann, wird in Hohe der
Stellplatzanlage ein Behéltersammelplatz ausgewiesen.

Von den abgestellten Behdltern darf keine Behinderung fir FuRRganger und Fahrzeuge
ausgehen. Nach der Leerung sind die Behdlter unverziglich auf das Grundstiick
zurickzuholen. Nicht geleerte Behdlter sind ebenfalls unverziglich von den o6ffentlichen
Verkehrsflachen zu entfernen.

DENKMALSCHUTZ

BAUDENKMALE

Das Gutshaus und der Park sind als Baudenkmal in der Denkmalliste des Landkreises
Nordwestmecklenburg aufgefihrt.

Das Baudenkmal (1508), Zierow Lindenstr. 15, Gutshaus mit Anbauten (Wohnhaus und Stall in
Fachwerkbauweise) und Park umfasst den Kernbereich der historischen Gutsanlage welches
im B-Plan als Sonstiges Sondergebiet SO 1 festgesetzt ist.

Am ehemaligen Forsthaus in der LindenstralBe 17 befindet sich ein Wappenrelief, das Denkmal
(1509), welches in die Denkmalliste Nordwestmecklenburgs eingetragen ist.

Entsprechend § 6 DSchG M-V sind Eigentimer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von
Denkmalen verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht instand zu setzen,
zu erhalten und pfleglich zu behandeln.

Wird in ein Denkmal eingegriffen, so hat der Verursacher des Eingriffes alle Kosten zu tragen,
die fur die Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation des
Denkmals anfallen.

Nach § 7 DSchG M-V ist die Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde erforderlich

wenn:

o Denkmale beseitigt, verandert, an einen anderen Ort verbracht oder die bisherige Nutzung
geandert werden

¢ MaRnahmen in der Umgebung von Denkmalen MafRnahmen durchgefiihrt werden sollen
und dadurch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich
beeintrachtigt wird.

Die fur die Aufwertung des Parks beabsichtigten MalRnahmen wie Abbruch alter Bausubstanz
und landschaftsgartnerische Pflege bedurfen daher einer denkmalrechtlichen Genehmigung
nach § 7 DSchG.

Der Antrag auf Erteilung einer Genehmigung ist schriftich mit den zur Beurteilung des
Vorhabens erforderlichen Unterlagen bei einer unteren Denkmalschutzbehérde einzureichen.
Im Einzelfall kann verlangt werden, dass der Genehmigungsantrag durch vorbereitende
Untersuchungen, insbesondere durch eine denkmalpflegerische Zielstellung gemal Absatz 3
Nr. 1, erganzt wird.

Neben dem eigentlichen Denkmal ist auch dessen unmittelbare Umgebung zu schitzen. Daher
ist fur alle BaumaRRnahmen innerhalb der dargestellten Baufenster auf den Flurstiicken 8, 8/1,
2/1, 2/3, 5/5, 5/7, 5/8, 5/9, 5/10, 11, 12/1, 12/2, 17/1, 17/2, 18/5, 18/6, 392, 393, 395 der Flur 1
in der Gemarkung Zierow, ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemanR § 7 Abs. 2
DSchG M-V erforderlich. Sofern ein Vorhaben in der Genehmigungsfreistellung gemal § 62

Seite 23

79 von 135 in Zusammenstellung



Begrindung zum B-Plan Nr. 14 ,,Gutsanlage Zierow*

der Gemeinde Zierow
Satzung Stand 25.01.2021

LBauO M-V eingereicht wird, ist die denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemaf § 7 Abs. 2
DSchG M-V vorab einzuholen und mit der Genehmigungsfreistellung einzureichen.

13.2 BODENDENKMALE

Das Bodendenkmal (befestigter Herrensitz und Gutsanlage) umfasst den Innenbereich der
befestigten Gutsanlage des 18. Jahrhunderts samt umgebenden Grabenabschnitten und ist in
seinem nérdlichen Teil als mit denkmalrechtlicher Genehmigung veranderbar (blau) eingestuft.
Der Bereich mit noch erhaltenen Bereichen der Grabenanlage ist als nicht veranderbares
(rotes) Bodendenkmal anzusehen. Der heute oOstliche Teil des Schwanenteiches ist nicht
Bestandteil des Bodendenkmals. Die Bereiche einschlieBlich ihrer Einstufungen sind im Plan
gekennzeichnet.

Im Bereich des mit BDnv (Bodendenkmal nicht veranderbar) gekennzeichneten
Bodendenkmals ist eine Uberbauung oder Nutzungsanderung gemaf § 7 (4) DSchG MV (vgl.
auch § 7 (1), Nr. 2 DSchG MV) grundsétzlich nicht zulassig.

Im Bereich des mit BDv (Bodendenkmal verédnderbar) gekennzeichneten Bodendenkmals
konnen Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG MV genehmigt werden, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaflRhahmen anfallenden Kosten hat der
Verursacher des Eingriffs zu tragen (8 6 (5) DSchG MV). Uber die in Aussicht genommenen
Maflnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Kultur
und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden
Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Das Bodendenkmal umfasst die im Laufe der Jahre entstandenen Befestigungsanlagen,
beginnend mit dem Wall und dem Graben des befestigten mittelalterlichen Herrensitzes des
Eckard Negendanck. Die darauf folgende frihneuzeitliche Befestigung des Herrensitzes ist auf
historischen Karten des 18. Jahrhunderts als breiter Wassergraben in Form eines
unregelmaRigen Vierecks mit einer dem Grabenverlauf parallelen Bebauung des
Innenbereiches dargestellt. Der Schwanenteich war vom Graben noch durch einen zwischen
Teich und Graben verlaufenden Fahrweg getrennt, der wohl erst bei einer Wegeverlegung im
Zuge der Gutsumstrukturierung in den 1820er Jahren abgegraben wurde.

Der stidost-nordwestlich verlaufende Schenkel der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstraie
verlauft auf dem nordwestlichen, jetzt verfiillten Grabenbereich der friihneuzeitlichen
Wehranlage. Es wird angeregt, auch vor dem Hintergrund beabsichtigter touristischer
ErschlieBung den ehemaligen Verlauf des Wehrgrabens oberflachlich kenntlich zu machen; im
Bereich der ErschlieBungsstralRe evtl. durch sich optisch abhebende Pflasterung.

Fiur das gesamte Plangebiet gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V zum Verhalten bei
Zufallsfunden:

In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Nordwestmecklenburg
unverzuglich Uber das Auftreten von Bodendenkmalen (z.B. auffallige Verfarbungen im Boden)
zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes in unverédndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist flr eine fachgerechte
Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden (8 11 Abs. 3 DSchG M-V).

14. KATASTER- UND VERMESSUNGSWESEN

Im B-Planbereich befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes.
Diese sind im Plan gekennzeichnet. Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die
Punkte von Baumafinahmen beriihrt werden, sind sie durch geeignete Malinahmen zu sichern.

Grenzsteine von Grundsticksgrenzen sind ebenfalls gesetzlich geschitzt. Falls diese von den
Baumalinahmen berlhrt oder gefahrdet werden, ist dies unverziglich dem Amt fir
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen mitzuteilen.
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Bei Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene
Kosten durch einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Kataster- und
Vermessungsamt wieder herstellen zu lassen.

Gebilligt durch die Gemeindevertretung am:  ..........ooeenn.

Ausgefertigtam:

Der Biurgermeister
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Einleitung und Grundlagen
1.1.  Anlass und Aufgabe

Anlass fur die Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes gibt die Sicherung einer
nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung unter Bericksichtigung der Belange der Baukultur
und des Denkmalschutzes im Bereich des Gutshauses Zierow im Landkreis
Nordwestmecklenburg.

Mit der Erstellung des B-Plans Nr. 14 ,Zierow Gutshaus” méchte die Gemeinde die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die Gutsanlage als Kulturgut for den Ort
Zierow dauerhaft und nicht verfélscht zu erhalten und Missstdnde oder Fehlentwicklungen zu
beseitigen bzw. planerisch zu verhindern. Die Einbeziehung der umliegenden Bauflachen in
den Plangeltungsbereich dient der Gewdéhrleistung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung in diesen Bereichen unter Bericksichtigung des Umgebungsschutzes der
Gutsanlage und der ortstypischen Bebauung in Zierow.

Es werden daher folgende Planungsziele angestrebt:

* Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow.

e Erhaltung der Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow und Sicherung einer
ortstypischen Bebauung im Umfeld der Gutsanlage.

* Beseitigung der stadtebaulichen Missstande.
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Abbildung 1: Ubersicht tber die réumliche Lctge des Vorhobengeblefes rofer Kreis = Lage des Plongeblefes
Kartengrundlage: Topografische Karte Kartenportal Umwelt M-V 2019.

GemdaB § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung obligatorischer Bestandteil eines
Bauleitplanverfahrens. Die Umweltprifung zum Bebauungsplan bzw. zum Vorhaben erfolgt
im vorliegenden Umweltbericht.
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1.2.  Lage und Kurzcharakterisierung des Standortes

Die Vorhabenflache liegt im Westen der Ortslage Zierow auf dem Gelédnde der Gutsanlage,
in der Gemeinde Zierow, im Landkreis Nordwestmecklenburg. Auf dem Gutsgeldnde,
welches seit Jahrzehnten als ,Berufliche Schule” des Landkreises Nordwestmecklenburg —
Fachschule fur Agrarwirtschaft genutzt wird, wurden im Zuge dessen nachtréglich Schul- und
Funktionsgebdude errichtet, die den wurspringlichen Charakter der Gesamtanlage
beeintrachtigen und einen stédtebaulichen Missstand darstellen.

Die néhere Umgebung des Plangebietes ist vor allem geprégt durch die Wohnbebauung der
Ortslage.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 2/1, 2/2, 2/3, 3, 4, 5/5, 5/7, 5/8, 5/9, 5/10,
6/3, 6/10, 6/11, 6/12,7,8,17/1,17/2, 18/4, 58/4, 390/1, 391/1, 392, 393, 394 und
395 sowie Teilflachen aus Flst. 9, 11, 12, 61, 383, 384, 385 und 387 der Flur 1,
Gemarkung Zierow.

Die Plangebietsfléiche grenzt im Norden und Osten an die Lindenstrafle sowie angrenzende
Wohnbebauung, im Sidosten an die WischerstraBe und im Westen an landwirtschaftlich
genutzte Grinlandflachen.

Abbildung 2: Ubersicht iber die Lage des Plangebietes (rot). Kartengrundlage: geoportal M-V 2017.
1.3.  Plankonzept

Eine von Linden geséumte Dorfstraf3e fihrt in Zierow direkt auf das ,Gutsschloss” zu. Bereits
1355 gab es hier einen Hof des Knappen Eckhard Negendanck, der von einem breiten
Graben, einem Wall und einer Zugbricke umgeben war. Das heutige Gutshaus liel Gottlieb
von Biel bis 1824 im klassizistischen Stil errichten. Wéhrend dieser Zeit entstand auch der
Landschaftspark. Zierow wurde bis 1945 durch die Familie von Biel bewirtschaftet. Der letzte
Besitzer war Heinrich Freiherr von Biel. Das Gutshaus diente nach 1945 erst als Unterkunft
for Flochtlinge, danach als Gemeindehaus und ab 1961 als Ausbildungsstétte for
Agraringenieure. Im Zusammenhang mit der Nutzung als Ausbildungsstétte wurden auf dem
Gelande der Gutsanlage nachtrdglich Schul- und Funktionsgebdude errichtet, die den
urspringlichen Charakter der Gesamtanlage beeintréchtigen und einen stddtebaulichen
Missstand darstellen.
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Heute ist das Gutshaus eine Immobilie des Landes M-V und wird seit Jahrzehnten als
,Berufliche Schule” des Landkreises Nordwestmecklenburg — Fachschule fir Agrarwirtschaft -
genutzt.

Das Gutshaus mit Park ist heute als Baudenkmal erfasst. Es wurde Anfang der 90er Jahre
umfassend saniert. Der Erhaltungszustand ist gut.

Das Gutshaus bildet das Zentrum von Zierow. Mit dem Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden, um die Gutsanlage als
Kulturgut for den Ort Zierow dauerhaft und nicht verfélscht zu erhalten und Misssténde oder
Fehlentwicklungen zu beseitigen bzw. planerisch zu verhindern.

Uber den Bestandsschutz der Gebdude und baulichen Anlagen hinaus, der den laufenden
Schulbetrieb sichert, erfolgt die Planung unter zukunftsorientierten Zielstellungen kinftiger
moglicher  Nachnutzungen, wobei die Beseitigung stadtebaulicher Misssténde im
Vordergrund steht.

SATZUNG DER GEMEINDE ZIEROW

uiber den Bebauungsplan Nr. 14 "Gutsanlage Zierow"

Teil A - Planzeichnung, M 1 : 1000

Gemeinde Zierow
Gemarkung Zierow P

WA 1 \
orzos  [§2

WA 2 '

GRZOA4  [sh Planzsichnung

WA 3 "

GRZOA

o FHmax 1150m
ON 22 bis 50

A D (auch verseat).

Bereiche des Plangebiets befinden sich im
berschwemmungsgefahrdeten Bereich unter
dem Bemessungshochwasserstand

von 3.20 m ber NHN

Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan (Entwurf), Darstellung des Plangebietes. Quelle: BAB Wismar Januar
2020.
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Auf Grund des Bestandes und der Planung werden im Plangebiet folgende Arten der
baulichen Nutzungen festgesetzt.

SO 1 Sonstiges Sondergebiet - Fremdenverkehr + Bildung - gemdf3 § 11 (1) BauNVO

Der Kernbereich des Bebauungsplanes ist die Gutsanlage. Diese wird gemaf § 11 BauNVO
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr + Bildung”
festgesetzt.

Im Sondergebiet sind die Erhaltung und der Ersatz bzw. der Rickbau der baulichen Anlagen
der Gutsanlage unter Bericksichtigung der denkmalpflegerischen Aspekte zuléssig.

Mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr und Bildung sind z.B. folgende Nutzungen im
Gebiet zulassig:

* FREMDENVERKEHR:  Fremdenbeherbergung, = Gastronomie,  Veranstaltungs-,
Tagungs- und Kongressréume, Kur-, Wellness- und Spa-Einrichtungen

e BILDUNGSEINRICHTUNGEN:  Schulungs-, Veranstaltungs-, Tagungs-  und
Kongressrdume, objektgebundene Beher-bergungsstétten und
Versorgungseinrichtungen

SO 2 Sonstiges Sondergebiet - Wohnen und Ferienwohnen - geméf3 § 11(1) BauNVO

Entsprechend dem Bestand wird die nordwestliche Plangebietsflache als Sonstiges
Sondergebiet ausgewiesen, da hier Dauerwohnen einerseits und das Ferienwohnen
andererseits vorhanden sind und auch weiterhin zuléssig sein sollen.

Um eine reine Ferienwohnnutzung auszuschlieBen, wird die Zahl der Ferienwohnungen in
diesem Bereich gemdf3 § 9 (1) Nr. 6 BauGB wie folgt beschrénkt:

* Die héchstzuléssige Zahl der Ferienwohnungen je Wohngebédude ist auf eine
Ferienwohnung beschrankt.

* Die héchstzulassige Zahl von Gebéuden, die dem Ferienwohnen dienen, ist auf drei

Gebdude beschrénkt.

* Die Zahl der Ferienwohnungen in den Ferienwohngebduden ist auf eine
Ferienwohnung beschrankt.

Um die Entwicklung des Wohnungsbestandes der Gemeinde Zierow gemafs Rahmenplan fir
den Stadt-Umland-Raum Wismar auf den ausgewiesenen Eigenbedarf abzustellen, wird die
Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebéude auf eine Wohnung beschrénk.

SO 3 Sonstiges Sondergebiet - Wohnen und Ferienwohnen - gemdf3 § 11(1) BauNVO

Das Baugebiet SO 3 umfasst ein sidlich zur Gutsanlage liegendes Grundstick, welches
historisch zum Wirtschaftshof des Gutes gehérte. Das Grundstiick ist mit einem grofien
mehrgeschossigen Gebaude bebaut, dass ehemals als Stall- und Verwalterhaus genutzt
wurde.

Nach umfassender Sanierung wird das Gebdude ausschlieBlich als Wohngebdude in der
Mischform Wohnen und Ferienwohnen genutzt. Freie Kapozitdten sind hier nicht mehr
vorhanden.

Entsprechend der Bestandsnutzung wird das Gebiet als Sonstiges Sondergebiet - Wohnen
und Ferienwohnen — ausgewiesen.

Um eine Umstrukiurierung der Nutzung des Gebdudes zur Dauerwohnnutzung
auszuschlieBen wird die maximal zuldssige Zahl der Dauverwohnungen in Wohngebduden
auf 2 WE beschrénkt.

WA 1 - 3 Allgemeines Wohngebiet geméf3 § 4 BauNVO

Neben den Sondergebieten werden die vorhandenen Wohngrundsticke als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Durch die Einbeziehung vorhandener Baulicken mit Wohnbauland-
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qualitat erfolgt eine stédtebaulich sinnvolle Abrundung des Siedlungskérpers im Zentrum des
Dorfes.

Zulassig sind hier die Errichtung von Wohngebduden, von Einrichtungen, die der Versorgung
des Gebietes dienen wie Lé&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetrieb sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Zur Beschréinkung der Wohnbaukapazitat ist in den WA 1 und WA 2-Gebieten nur eine
Dauerwohnung je Wohngebdude zuléssig. Eine Beschrdankung der Anzahl zul@ssiger
Wohneinheiten im WA 3 ist auf Grund der Bestandsnutzung mehrgeschossiger
Wohngebéude nicht beabsichtigt.

Entsprechend der Bedeutung der Entwicklung des Tourismus in  Zierow sind
Ferienwohnungen als nicht stérender Gewerbebetrieb in den Wohngebieten WA 1 bis WA 3
mit folgenden Einschrénkungen allgemein zuléssig:

* Die Anzahl der Ferienwohnungen ist auf 1 Ferienwohnung je Wohngebdude
beschrénkt.

* Die Errichtung von Gebduden, die ausschliefllich der Ferienwohnnutzung dienen, ist
nicht zuldssig.

GemaB § 1 (6) BauNVO sind folgende im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuléssige Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4)
- Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5)

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist stddtebaulich wie folgt
begrindet.

Die Umgebungsbebauung ist Gberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Um eventuelle
Konflikte zu vermeiden, werden immissionsrelevante Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen im Plangebiet nicht zugelassen.
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2. Planungsgrundlagen und Rahmenbedingungen

2.1.  Einleitung

Die nachfolgenden Teilkapitel nehmen Bezug auf relevante, Ubergeordnete Programme und
Rahmenpléne des Landes M-V bzw. der Planungsregion Nordwestmecklenburg. Deren
Aussagekraft ist nicht nur auf den (Uber-) regionalen Kontext beschrankt, sondern lésst
durchaus auch Lokalbezige zu.

2.2.  Raumordnung und Landschaftsplanung

N, S 7 5 ‘ = s e — - N
= QTR P 4L —x VA 7 IR

Abbildung 4: Gesamtkarte (Ausschnitt) des RREP WM 2011 Lage des Vorhabengebietes: Schwarzer Pfeil.

Das Plangebiet liegt im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP
WM 2011) innerhalb eines Tourismusschwerpunktraums und einem Vorbehaltsgebiet der
Landwirtschaft.

2.3.  Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg 200
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Abbildung 5: links: Vorhaben im Zusammenhang mit der Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensrdume. Quelle:
Textkarte 3 GLRP WM 2008; rechts: Vorhaben im Zusammenhang mit der Schutzwirdigkeit des
Landschaftsbildes. Quelle: Textkarte 8 GLRP WM 2008.

Geméf Abbildung 5 befindet sich der geplante Vorhabenstandort in Randbereichen hoher
bis sehr hoher Schutzwirdigkeit, Niederungsbereich Zierower Bach und Wismarbucht. Das

Landschaftsbild  wird demzufolge mit mittleren (westlich) und sehr hohen (nérdlich)
Schutzwirdigkeiten bewertet.
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Abbildung 6: links: Vorhaben in Zusammenhang mit der Schutzwirdigkeit der Béden. Quelle: Textkarte 4 GLRP

WM 2008; rechts: Vorhaben im Zusammenhang mit der Schutzwirdigkeit der Freirdume. Quelle: Textkarte 9
GLRP WM 2008

GemaB Abbildung 6 befindet sich der geplante Vorhabenstandort im Bereich mit mittlerer bis
hoher Schutzwirdigkeit des Bodens (Stufe 2). Das geplante Vorhaben befindet sich in Bezug
auf den Freiraum in einem Ubergangsbereich zwischen den Stufen 1 (geringe
Schutzwirdigkeit) im unmittelbaren Umfeld, Stufe 2 (mittlere Schutzwirdigkeit) im Westen
und Stufe 3 (hohe Schutzwirdigkeit) im Osten des Vorhabengebietes. Die Lage des
Plangebietes innerhalb der Orislage Zierow fuhrt zu keiner weiteren Zerschneidung
bedeutender Freirdume.

o\ 7 o8

: Vorhaben im Zusammenhang mit Arten und Lebensrédumen. Q d
Lebensrdume GLRP WM 2008, rechts: Vorhaben im Zusammenhang mit geplanten MaBBnahmen. Quelle:
Planungskarte MaBnahmen GLRP WM 2008.

Abbildung 7 verdeutlicht, dass im Umfeld des Vorhabens unterschiedliche Lebensrdume
vorhanden sind. Die Kiste und die Zierower Bachniederung im Norden des
Vorhabengebietes besitzt ein sehr hohes Arten- und Lebensraumpotential, vor allem als
Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvégeln mit européischer Bedeutung. Das stark
entwdsserte und degradierte Moor westlich des Vorhabens wird zudem durchzogen von
mehreren bedeutenden FlieBgewdssern mit z.T. stark vom Referenzzustand abweichenden
Strukturgiten, westlich daran grenz ein Waldgebiet mit deutlichen strukturellen Defiziten.
Dementsprechend sind im Umfeld des Vorhabens Mafinahmen zur Regeneration
entwésserter Moore, gestorter Naturhaushalts-funktionen naturferner
FlieBgewdasserabschnitte, sowie die Beschrdnkung des Kustenabschnitts fir den Wassersport
aufgrund von FFH-Managementerfordernissen dargestellt. Die Umsetzung der Planinhalte
steht nicht im Widerspruch zu den geplanten MaBnahmen.
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2.4.  Nationale und internationale Schutzgebiete

: [,
Legende
D Geltungsbereich B14
Landschaftsschutzgebiete

FFH-Gebiete (Flaechen)
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Abbildung 8: Européische und nationale Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (rot umrandet). Braun = EU-
Vogelschutzgebiet, grin = Landschaftsschutzgebiet, rot = Naturschutzgebiet, violett = Fléchennaturdenkmal.
Kartengrundlage: geoportal M-V 2019, erstellt mit QGIS 3.4.8.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich folgende nationale Schutzgebiete:

e landschaftsschutzgebiet L 72b ,Kistenlandschaft Wismar-West”, in einer Entfernung
von ca. 1.300 m siddstlich

e Flachennaturdenkmal FND HWI 1 ,Feuchtwiese Hoben”, in einer Entfernung von
2.400 m sudéstlich zum Plangebiet

e Naturschutzgebiet Nr. ,Insel Walfisch” , in einer Entfernung von 3.700m nordéstlich
zum Plangebiet

e Naturschutzgebiet Nr. 126 ,Fauler See — Rustwerder/Poel”, in einer Entfernung von
4.400 m nérdlich zum Plangebiet

Entfernungs- und lagebedingt ist eine Beeintréchtigung der umgebenden nationalen
Schutzgebiete durch die Planinhalte ausgeschlossen.

Gleiches gilt for die im Nordwesten direkt an das Plangebiet grenzenden Natura2000-
Gebiete FFH DE 1934-302 ,Wismarbucht” und des SPA DE 1934-401 ,Wismarbucht und
Salzhaft”.

Da der Bebauungsplan auf die Sicherung und den Abbau stddtebaulicher Misssténde im
Umfeld des Denkmalbereiches zielt, ergeben sich durch die Planinhalte keine qualitativen
oder quantitativen Verstérkungen der aktuellen Nutzungen. Unter Beachtung des
festgesetzten Rickbaus von Gebéduden und Teilen von Gebduden sowie deren vereinzelt
zuléssiger Ersatz durch Nutzungen, die sich in die Gberwiegend von Wohnnutzung geprdgten
Umgebungsbereiche harmonischer und vertréglicher eingliedern werden als der aktuelle
Bestand, ist infolge der Umsetzung der Planinhalte eher von einer Reduzierung der vom
Plangebiet ausgehenden Wirkungen zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der Natura2000-
Gebiete in ihren mafigeblichen Gebietsbestandteilen ist somit von vorneherein sicher
auszuschlieBen.
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Abbildung 9: Européische Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Kreis). Blau :

Vogelschutzgebiet. Datengrundlage: geoportal M-V 2019, erstellt mit QGIS 3.4.8.

Seite 10

93 von 135 in Zusammenstellung



Umweltbericht

u

B-Plan Nr. 14 Gemeinde Zierow ,Zierow Gutshaus

L T T
wOoos 00y 00€ 00C 001 0

A-W/30-51588009 > i A-W/30-51588099 (

STOZ (puUBIS3PIRW 'dIADZLNHDSTIDOA "dOdN3

OGA @pei1qebzinyosjabop ayasiendoing

9T07 :puIsaPIEK '(399) DNNLNIAIF ¥FHOTTILITHISNIANID NOA 3131939 [0
(uaydapy4) 9191499 -H44
ape1gebzinyog
719 Yoresegsbunijas U
spusba

Abbildung 10: Europdische Schutzgebiete im unmittelbaren Umfeld des |ongebie’res (rof). Blau

braun

FFH-Gebiet,

EU-Vogelschutzgebiet. Kartengrundlage: geoportal M-V 2019, erstellt mit QGIS 3.4.8.
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3. Standortmerkmale und Schutzgiter
3.1.  Mensch und Nutzungen
Wohn- und Erholungsfunktion

Das Plangebiet Ubernimmt derzeit die Funktion eines Berufsschulzentrums, von dem nur eine
untergeordnete Wohnfunktion ausgeht. Eine Erholungsfunktion geht vom Plangebiet derzeit
nicht aus.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann das ehemalige Gutsgelénde einer
Nutzung zugunsten des Fremdenverkehrs und der Bildung zugefihrt werden. Im Umfeld des
denkmalgeschitzten Kernbereiches ist eine ortsubliche Wohn- und Ferienwohnnutzung
zuldssig.

Die angrenzenden Nutzungen werden bei Realisierung der Planinhalte auch weiterhin nicht
eingeschrankt oder anderweitig beeinflusst.

Land-, Forstwirtschaft, Energienutzung

Land- und Forstwirtschaft sowie Energienutzung spielen im Plangebiet selbst keine Rolle, da
sich die Flachen innerhalb der Ortslage Zierow befinden.

3.2. Oberflachen- und Grundwasser

™ e ) R

Abbilldung 1 Pllonge'bief (rof) auBerhalb des sidwestlich gelegenen Wasserschutzgebietes ,Gramkow-
Hohenkirchen”; Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2019.

Sidwestlich des Planbereiches befindet sich das Wasserschutzgebiet ,Gramkow-
Hohenkirchen” mit der Schutzzone lll, das Vorhabengebiet selbst liegt jedoch auflerhalb des
Wasserschutzgebietes.

Im Plangebiet befindet sich der als eutrophes Standgewdsser ausgeprégte Schlossgraben,
dessen Ausprégung und Qualitét von der Umsetzung der Planinhalte unbeeinflusst bleiben
wird.
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3.3. Boden

e

:Z;) ; LR . 2 /\ [ N
Abbildung 12: Geplanter Standort (Pfeil) im Kontext der geologischen Oberfléche. Kartengrundlage:
Geologische Karte von Mecklenburg-Vorpommern 1994, M 1:500.000 © LUNG M-V Gistrow;

verkleinerter Ausschnitt.

Das Plangebiet ist in den weichseleiszeitlichen Geschiebelehm und -—mergel der
Grundmordne lokalisiert. Der Vorhabenstandort ist geprégt von der Beodengesellschaft Nr.
22 ,Tieflehem-/Lehm-Parabraunerde-Pseudogley (Braunstaugley)/ Pseudogley (Staugley)/
Gley auf Grundmordnen méfiger bis starker Stauwasser- und/oder Grundwassereinfluss und
flachwelligem bis kuppigen Geldnde.

Nl o BT
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1
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Abbildung 13: Geplanter Standort (Pfeil) im Kontext der anstehenden Bodengesellschaften. Kartengrundlage:
Bodenibersichtskarte von Mecklenburg-Vorpommern, M 1:500.000 © LUNG M-V Gustrow; verkleinerter

Ausschnitt.

Das  Plangebiet  beansprucht  bereits  unter ~ Nutzung  stehende  Fléchen
(Gutsanlage/Berufsschule), dessen Untergrund bereits anthropogen beeinflusst, weil im Zuge
der Errichtung der Gutsanlage als Landschaftspark vollumfénglich gestaltet ist, so dass
infolge der Uberbauung keinesfalls ~seltene oder/und besonders schitzenswerte
Bodengesellschaften betroffen sein werden.

Die damit verbundene Vermeidung von Eingriffen in stérungsarme Béden folgt dem
bauleitplanerischen Prinzip, mit Béden sparsam umzugehen. In diesem Zusammenhang ist
zu betonen, dass im Zuge der Planumsetzung der festgesetzte (Teil-) Rickbau von Gebduden
innerhalb des Plangebiets eine gréfere Flache einnehmen wird, wie der unter Beachtung des
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Denkmalschutzes nur eingeschréinkt und nach Abriss stérender Gebéude erméglichte Zubau
einzelner Wohngebdude.

3.4. Klima und Luft

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung fihrt nicht zu einer Unterbrechung eines
Frischluftkorridors  oder zur Zerstérung eines Frischluftentstehungsgebietes.  Durch
obligatorisch notwendige Einhaltung einschlégiger Normen, Verordnungen und Richtlinien
bei der Planung der vorgesehenen Wohngebdude ist eine ausreichende Bericksichtigung
des Schutzgutes Klima und Luft gewdhrleistet.

3.5. Landschaftsbild

GemaB § 14 Abs. 1 BNatSchG besteht ein Eingriff auch in der méglichen erheblichen
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die Eingriffsregelung schitzt Natur und Landschaft
damit nicht nur in ihrer 6kologischen Bedeutung, sondern ebenso in ihrer dsthetischen, den
Naturgenuss pragenden Funktion. Das Landschaftsbild umfasst dabei die sinnlich
wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft.

Ein Vorhaben greift in Natur und Landschaft ein, wenn es zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung in der sinnlichen Wahrnehmung kommt. Eine derartige
Beeintréichtigung liegt in jeder sichtbaren und nachteiligen Verénderung der Landschaft in
ihrer gegenwdrtigen Gestalt vor. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
besteht dann, wenn das Vorhaben als besonderer Fremdkérper in der Landschaft erscheint
bzw. eine wesensfremde Nutzung darstellt. Ausgehend von dieser Definition ist die
Realisierung der Planinhalte nicht als erhebliche Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes zu
werten. Durch die Lage des Plangebietes innerhalb der Ortslage Zierow, werden keine
unbelasteten Landschaftsbereiche bebaut, sondern ein bereits vorbelasteter Bereich.

Abbildung 14: Blick von der Lindenstrae in Richtung Gutsanlage nach Nordwesten. Foto: Stadt Land Fluss
06.06.2018.

Ostlich und nérdlich grenzt an das Plangebiet die Bebauung der Ortschaft Zierow. Die in
Abbildung 12 dargestellte, duBerst markante, weil historische Hauptsichtachse zeigt den
Blick von der LindenstraBBe in Richtung Gutshaus. Diese bleibt nach Umsetzung der
Planinhalte unveréndert.
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Abbildung 15: Blick vom Gutshof in Richtung Lindenstrafe. Foto: Stadt Land Fluss 06.06.2018.

Die Abbildung 13 stellt die Hauptsichtachse vom Zugang des Gutshauses entlang der
Lindenstrafe in die Ortslage von Zierow dar. Die hier angedeutete Weitsicht wird durch die
Umsetzung der Planinhalte nicht negativ beeintrdchtigt, sondern durch (Teil-) Rickbau der
noérdlich und stdlich der Hauptachse befindlichen Zweckbauten wieder dem historischen
Ursprung angendhert. Der pragende Parkbaumbestand bleibt festsetzungsgemdf3 vollsténdig
erhalten.

Abbildung 16: Blick nach Norésfen in Richtung Besfcdsbebcuung auf dem Gutsgelénde . Foto: Stadt Land
Fluss 06.06.2018.

Dem Gutshausensemble vorgelagert, befindet sich der Schwanenteich. Der dichte Bewuchs
rund um den Teich lasst kaum eine Blickbeziehung zur angrenzenden Wohnbebauung zu.
Auch mit Umsetzung der Planinhalte bleiben die Grinstrukturen erhalten und das Gewdésser
unbeeinflusst.
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Abbilung )- Blick nch Westen Ubr Grinland. Foto: Stadt Land Fluss 06.06.01 8.

Die Abbildung 15 zeigt den Blick nach Westen aus dem Plangebiet. In der Ferne ist ein
groBeres  Waldstick zu erkennen, zwischen diesem und der Gutsanlage liegen
landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen.

Diese ebenfalls historisch begrindete Sichtachse vom Gutshaus in die Landschaft ist
charakteristisch fur die Gestaltung englischer Landschaftsparks im Klassizismus, der die
streng architektonische Anordnung von Gebédude und Ziergdrten im Barock zugunsten einer
naturnahen Gestaltung unter Einbeziehung der freien Landschaft abléste. Hierbei bilden die
beiden im Bild zu erkennenden mdchtigen Stieleichen ein Fenster in die freie Landschaft. Der
im Bildhintergrund sichtbare Solitérbaum lenkt den Blick des Betrachters in die Tiefe und
betont die optische Erweiterung des Gutsparks in die freie Landschaft.

Ziel der Bauleitplanung ist der Erhalt und — insb. durch Rickbau stérender Gebdude — die
Wiederherstellung der Typik der klassizistischen Gutsanlage, deren Landschaftspark im
gesamten Umfeld des Gutshauses ein hierfir maf3geblicher Bestandteil ist. Der teilweise als
Naturdenkmale ausgewiesene Parkbaumbestand bleibt dementsprechend festsetzungsgemaf
vollstandig erhalten.

Ebenso bedeutsam fir die Nachvollziehbarkeit der Historie der Anlage ist die aus dem
Barock als Relikt Uberbliebene Kopflindenallee an der LindenstraBe im nérdlichen
Plangebiet; sie wurde gekonnt in die klassizistische Landschaftsgestaltung einbezogen: Sie
leitet an ihrem Nordwestende in Richtung Zierow Strand in einen von nunmehr méchtigen
Stieleichen geséumten Weg Gber.
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3.6. Lebensrdume und Flora

3.6.1. Geschiitzte Biotope

Abbildung 18: Luftbild des von der Planung betroffenen Umfeldes mit Darstellung der geschitzten Biotope, rot
umrandet=Plangebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2019.

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befinden sich gemdéfl Biotopkataster nachfolgend

aufgefihrte geschitzte Biotope:
1. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10019

Biotopname: permanentes Kleingewéisser
Gesetzesbegriff: stehende Kleingewdsser, einschl. der
Uferveg.

Flache in gm: 3.171

2. Laufende Nummer im Landkreis: NWMO09715
Biotopname: permanentes Kleingewdsser, Torfstich
Gesetzesbegriff: Torfstiche, einschl. der Uferveg.
Flache in gm: 2.724

3. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10018
Biotopname: Feuchtwiesen. Riedkomplex sidlich von
Zierow

Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche
NafBwiesen; Réhrichtbestéinde und Riede

Fléche in gm: 68.664

4. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10020
Biotopname: permanentes Kleingewdsser; Geholz;
Phragmites- Réhricht

Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewdsser, einschl. der
Ufervegetation

Flache in gm: 3.123

5. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10021
Biotopname: permanentes Kleingewdsser,
Phragmites-Réhricht; Gehélz

Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewdasser

Fléche in gm: 17.717

6. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10023
Biotopname: permanentes Kleingewdéisser; Gehdlz
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewdsser; einschl. der
Ufervegetation

Fléche in gm: 3.010

7. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10024
Biotopname: Baumgruppe; sonstiger Laubbaum;
frisch-trocken

Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehélze

Fléche in gm: 1723

8. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09736
Biotopname: Feldgehélz; Eiche; Esche; frisch-trocken
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze

Flache in gm: 12.984

9. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09734
Biotopname: Salzgriinland nérdlich von Zierow
Gesetzesbegriff: Salzwiesen; Réhrichtbestéinde und
Riede

Fléche in gm: 46.268

10. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09730
Biotopname:  Eschenfeuchtwald ~ nérdlich  von
Eggerstorf

Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwdlder

Fléche in gm: 54.689
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11. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09725 Flache in gm: 3.526

Biotopname: Feuchtwiese &stlich von Eggerstorf

Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche 13. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09716

NaBwiesen; Verlandungsbereiche stehender Gewdsser Biotopname: Feuchtweide &stlich von Landstorf

Flache in gm: 19.849 Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche
Nasswiesen

12. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09718
Biotopname: Erlensumpf nérdlich von Landstorf
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwadlder; Réhrichtbestdnde und Riede

Flache in gm: 18.315

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plan Nr. 14 liegt das gesetzlich geschitzte Biotop
NWM 10019 — ,Stehende Kleingewdsser” (Biotop Nr. 1). Der Schwanenteich wurde im B-
Plan als geschitztes Biotop bericksichtigt und liegt auBerhalb von gekennzeichneten
Baufeldern.

Alle anderen Biotope, die als geschitzt gelistet sind, befinden sich auBerhalb des
Plangebietes, somit sind von der Umsetzung des Vorhabens keine geschitzten Biotope
betroffen.

3.6.2. Lebensraumausstattung im Geltungsbereich

Im Bereich des gesamten Plangebietes herrschen Siedlungsbiotope vor:
* Historisches Reprasentationsgebdude,
* Nicht-historische Zweckgebdude (Teil der Berufsschule, Rickbau vorgesehen),
* Vollsténdig zurickzubauender Garagenkomplex im Studwesten,

e Strukturarme dltere Parkanlage mit ausgesprochen wertvollem Parkbaum-Altbestand
und markanten Sichtachsen sowie Schlo3graben, dieser im Norden erweitert zum
Schwanenteich,

e Abwasserpumpwerk,

e artenarmer Zierrasen,
e Verkehrsflachen,

* versiegelte Freiflachen.

Zudem befinden sich im von Wohngebduden gepragten Umfeld der Gutsanlage
Siedlungsgebische, Ziergdarten, Zierrasen, Garagen und andere bauliche Nebenanlagen
innerhalb der Plangrenzen.

3.7. Tiere

Auf Grundlage der 2018 durchgefihrten Geléndebegehung und der daraus abgeleiteten
Potentialeinschétzung ist mit dem Eintritt von Verbotstatbesténden im Sinne von § 44
BNatSchG im Zuge der Planumsetzung nicht zu rechnen, wenn im Zuge der vorgesehenen
Gebdudeabrisse zum Schutz von gebdudebewohnenden Vogelarten und Fledermausen
folgendes beachtet wird:

Sobald im Zuge der Planumsetzung Gebdudebestdnde zurickzubauen sind, ist dies zur
Vermeidung von Verboten, hier: Tétung und Entfernung von potenziellen Fortpflanzungs-
/Ruhestétten von Végeln und Flederméusen, entweder auBBerhalb des Zeitraums 01.03. —
31.09. oder erst nach vorheriger Kontrolle auf Existenz von Fledermdusen und Végeln
(Hohlen-, Nischen-, Fassadenbriter) durchzufihren.

Nahere Ausfihrungen zum Schutzgut Tiere ergeben sich aus dem Fachbeitrag Artenschutz.
Unter Beachtung der o.a. VermeidungsmaBBnahme werden erhebliche Beeintréichtigungen
des Schutzgutes Tiere auch im Sinne der Eingriffsregelung vermieden.
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3.8.  Biologische Vielfalt
§ 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG definiert die Biologische Vielfalt folgendermafien:

,Die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschliefSlich der innerartlichen Vielfalt sowie die
Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen. ”

Bei Umsetzung der Planinhalte ist, wie im Fachbeitrag Artenschutz beschrieben, nicht mit
einer Beeintréchtigung der Biologischen Vielfalt zu rechnen.

3.9.  Kulturgiter

Zentraler Bestandteil des B-Plans ist die dem Denkmalschutz unterliegende Gutsanlage. Die
Begrindung des B-Plans enthélt hierzu folgende Angaben:

,Das Gutshaus und der Park ist als Baudenkmal in der Denkmalliste des Landkreises
Nordwestmecklenburg aufgefihrt.

Das Baudenkmal (1508), Zierow Lindenstr. 15, Gutshaus mit Anbauten (Wohnhaus und Stall
in Fachwerkbauweise) und Park umfasst den Kernbereich der historischen Gutsanlage
welches im B-Plan als Sonstiges Sondergebiet SO 1 festgesetzt ist.

Entsprechend § 6 DSchG M-V sind Eigentimer, Besitzer und Unferhaltungspflichtige von
Denkmalen verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht instand zu
setzen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln.

Wird in ein Denkmal eingegriffen, so hat der Verursacher des Eingriffes alle Kosten zu
fragen, die fir die Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation
des Denkmals anfallen.

Nach § 7 DSchG M-V ist die Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde erforderlich
wenn:

*  Denkmale beseitigt, verdndert, an einen anderen Ort verbracht oder die bisherige
Nutzung gedndert werden

*  MaBnahmen in der Umgebung von Denkmalen Malinahmen durchgefihrt werden
sollen und dadurch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich
beeintréchtigt wird.

Die fir die Aufwertung des Parks beabsichtigten MaBnahmen wie Abbruch alter Bausubstanz
und landschaftsgdrtnerische Pflege bedirfen daher einer denkmalrechtlichen Genehmigung
nach § 7 DSchG.

Der Antrag auf Erteilung einer Genehmigung ist schriftlich mit den zur Beurfeilung des
Vorhabens erforderlichen Unterlagen bei einer unteren Denkmalschutzbehérde einzureichen.
Im FEinzelfall kann verlangt werden, dass der Genehmigungsantrag durch vorbereitende
Unftersuchungen, insbesondere durch eine denkmalpflegerische Zielstellung gemdf3 Absatz 3
Nr. 1, ergénzt wird.”

Teile der Gutsanlage sind Gberdies als Bodendenkmal geschitzt. Die Begrindung des B-
Plans enthélt hierzu folgende Angaben:

Das Bodendenkmal (befestigter Herrensitz und Gutsanlage) umfasst den Innenbereich der
befestigten Gutsanlage des 18. Jahrhunderts samt umgebenden Grabenabschnitten und ist
in seinem ndrdlichen Teil als mit denkmalrechtlicher Genehmigung verdnderbar (blau)
eingestuft. Der Bereich mit noch erhaltenen Bereichen der Grabenanlage ist als nicht
verénderbares  (rofes) Bodendenkmal —anzusehen. Der heute &stliche Teil  des
Schwanenteiches ist nicht Bestandteil des Bodendenkmals. Die Bereiche einschliellich ihrer
Einstufungen sind im Plan gekennzeichnet.

Im  Bereich des mit BDnv (Bodendenkmal nicht verdnderbar) gekennzeichneten
Bodendenkmals ist eine Uberbauung oder Nutzungscdnderung gemdl3 § 7 (4) DSchG MV
(vgl. auch § 7 (1), Nr. 2 DSchG MV) grundsdétzlich nicht zuldssig.
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Im Bereich des mit BDv (Bodendenkmal verdnderbar) gekennzeichneten Bodendenkmals
kénnen Verdnderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG MV genehmigt werden, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Malinahmen anfallenden Kosten hat der
Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 (5) DSchG MV). Uber die in Aussicht genommenen
MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu
erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Das Bodendenkmal umfasst die im Laufe der Jahre entstandenen Befestigungsanlagen,
beginnend mit dem Wall und dem Graben des befestigten mittelalterlichen Herrensitzes des
Eckard Negendanck. Die darauf folgende frihneuzeitliche Befestigung des Herrensitzes ist
auf historischen Karten des 18. Jahrhunderts als breiter Wassergraben in Form eines
unregelmdBligen Vierecks mit einer dem Grabenverlauf parallelen Bebauung des
Innenbereiches dargestellt. Der Schwanenteich war vom Graben noch durch einen zwischen
Teich und Graben verlaufenden Fahrweg getrennt, der wohl erst bei einer Wegeverlegung
im Zuge der Gutsumstrukturierung in den 1820er Jahren abgegraben wurde.

Der siidost-nordwestlich verlaufende Schenkel der verkehrsberuhigten ErschliefBungsstrafie
verlguft auf dem nordwestlichen, jetzt verfillten Grabenbereich der frihneuzeitlichen
Wehranlage. Es wird angeregt, auch vor dem Hintergrund beabsichtigter touristischer
ErschlieBBung den ehemaligen Verlauf des Wehrgrabens oberfliichlich kenntlich zu machen,
im Bereich der ErschlieBungsstrale evtl. durch sich optisch abhebende Pflasterung.

Fir das gesamte Plangebiet gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V zum Verhalten
bei Zufallsfunden:

In diesem Fall ist die Untfere Denkmalschutzbehdérde des Landkreises Nordwestmecklenburg
unverziglich dber das Auftreten von Bodendenkmalen (z.B. auffillige Verfirbungen im
Boden) zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauffragten des Landesamftes in unverédndertem Zustand zu erhalfen. Die
Veroflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann dlie Frist fir eine
fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlingert werden (§ 11 Abs. 3
DSchG M-V).”

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bietet die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehérde bzw. das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege, Dornhof

4/5, 19055 Schwerin.
3.10. Sonstige Sachgiter

Eine negative Betroffenheit von sonstigen Sachgitern ist nicht zu erwarten.

4. Wirkung des Vorhabens auf die Umwelt

4.1.  Umweltentwicklung ohne Realisierung des Vorhabens

Ohne Umsetzung der Planinhalte ist davon auszugehen, dass das Gutsgelénde nach
Aufgabe des Berufsschulstandortes leer steht bzw. keiner Nutzung untersteht.

4.2.  Umweltentwicklung bei Realisierung des Vorhabens
4.2.1]. ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Lindenstrae sowie Gber die
Wismarsche Strafe.

4.2.2. Baubedingte Wirkungen

Baubedingt ergeben sich im Zuge des Abrisses von (Teil-)Gebduden sowie der ergdnzenden
Errichtung von Wohngebduden tempordre Beeintréchtigungen insb. in Form von Bauldrm,
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Staubemissionen, Erschitterungen und Abgasen durch Baufahrzeuge. Durch die nur zeitlich
begrenzte Wirkung sind diese jedoch weder umwelterheblich, noch eingriffsrelevant.

4.2.3.  Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Die mit der Planumsetzung einher gehenden anlage- und betriebsbedingten Wirkungen
entsprechen einer innerdrilichen Wohn- und Erholungsnutzung. Die Frequentierung des
Plangebietes durch den Menschen wird sich dabei nicht erhéhen, da das Plangebiet schon
jetzt vollumfénglich mit intensiver Frequenz vom Menschen zu FuB, per Auto oder mit dem
Rad wird. Nach Aufgabe der Nutzung als Berufsschule wird eine Nachnutzung des
Gebdudekomplexes erfolgen. Festsetzungsbedingt ist die Art der baulichen Nutzung dem
Fremdenverkehr und der Bildung zuzuordnen. Die damit verbundene Frequentierung des
Gelandes durch Menschen wird mit der aktuellen Nutzung als Berufsschule vergleichbar
sein.

4.2.4. Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintréchtigungen

Folgende Gesichtspunkte zielen auf die Vermeidung von Eingriffen bzw. Verbesserung des
Status Quo:

e Die vorgesehenen Nutzungen sind in der Umgebung des Plangebietes nicht neu, es
findet lediglich eine Umstrukturierung vorhandener Nutzungsformen statt.

e Die Erhaltung der Gutsanlage als Kulturgut, die Sicherung einer ortstypischen
Bebauung sowie die Beseitigung der stddtebaulichen Misssténde fihrt zu einer
Attraktivittssteigerung am  Standort. Im Zuge dessen sollen im Sinne des
Denkmalschutzes ggf. stérende bauliche Anlagen festsetzungsgeméf zuriickgebaut
und auBerhalb der Baugrenzen der Parkgestaltung zugefihrt werden. Die damit
verbundenen Entsiegelungen werden deutlich gréfer sein als die im Umring
festgesetzte ergdnzende Wohnbebauung, die sich in ortstypischer Weise am
Innenbereich orientiert und somit auf einige wenige Einzelgeb&ude beschrénkt bleibt.

e Die vorhandenen Zuwegungen bleiben bestehen und missen nur geringfigig durch
eine zusdtzliche Verkehrsfléche zur rickseitigen ErschlieBung des WA 2 erweitert
werden.

e Die mégliche Bebauung wird durch Baugrenzen festgesetzt.
4.3.  Verbleibende, erhebliche Beeintréchtigungen pro Schutzgut

Die Planung zielt in erster Linie auf die Erhaltung des denkmalgeschitzten Gebdudes einschl.
Park unter Beseitigung stérender, weil atypischer Bausubstanz im direkten Umfeld zur
Verbesserung der Erlebbarkeit des historischen Ensembles. Vorgesehen ist der teilweise oder
gdnzliche Rickbau der beiden links und rechts der frontalen Hauptachse des Gutshauses
bestehenden Zweckgebdude, die nicht Bestandteil des historischen Ensembles sind.
Angesichts der Bausubstanz ist davon auszugehen, dass diese Zweckgebdude vollsténdig
zurickgebaut  werden. Festsetzungsgemdf  konnen diese anschlieBend durch  das
Hauptgebdude nicht mehr stérende, d.h. gestalterisch angepasste und hinsichtlich seiner
Kubatur deutlich kleinere Neubauten ersetzt werden. Zusétzlich erfolgt festsetzungsgeméf im
Stidwesten des Plangebietes der ersatzlose Rickbau von ebenfalls nicht historischen
Zweckgebduden. Insgesamt ergibt sich alleine in SO 1 zuziglich des Rickbaus der sudlich
im Parkbereich stehenden Nebengebdude und der dazwischen befindlichen teil- und
vollversiegelten Verkehrsflache in der Bilanz eine Entsiegelungsfléche von ca. 1.500 m2, die
anschlieBend der Parkgestaltung zugefihrt werden kann.

In WA 3 ist dariGber hinaus zur Einhaltung der GRZ 0,4 der Rickbau des Mensagebédudes
(Kantine) zwingend notwendig; dieses kann im betreffenden Bereich des WA 3 unter
Beachtung der beiden in WA 3 stehenden Wohnblécke durch maximal 2 zusétzliche
Wohngebéude ersetzt werden, deren Flachenanspruch mit max. ca. 240 m? um ein
Vielfaches geringer ist als die ca. 972 m? groBe Grundflache der Mensa.
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WA 2 weist mit einer GRZ von 0,4 eine Gesamtkapazitét von max. 5 Einzelgebduden (ca.

600 m2?) auf, SO 2 von max. 3 Einzelgebé&uden (360 m2).

In WA T und in SO 3 ist hinsichtlich der Versiegelung keine Verénderung des Status Quo zu
erwarten.

Die nérdlich des Gutshauses neu hinzu kommende Verkehrsflache wirde im Falle einer
Ausbaubreite von 5,5 m eine maximal 750 m? grofle versiegelte Flache ergeben. Zu
beachten ist hierbei, dass die beanspruchte Fléche bereits abschnittsweise teilversiegelt ist.

In der Gesamtbilanz ist mit einer Entsiegelung auf ca. 2.472 m?2 zu rechnen, der maximal
zul@ssige Zubau durch Wohngebdude und Verkehrsfléche wird hingegen eine Gesamtflache
von ca. 1.950 m2 nicht Ubersteigen. Selbst unter Beachtung ggf. zulé@ssiger Nebengebdude,
Hauszufahrten u.d. wird festsetzungsgemdéf mehr ent- als neu versiegelt. Keinesfalls
Ubersteigt die Neuversiegelung die Entsiegelung innerhalb des Geltungsbereiches.

Da die beanspruchten Fléchen im Ubrigen bereits vollstandig der Nutzung als Park bzw.
Hausgarten unterliegen, ergibt sich hier keine Anderung des Status Quo, somit auch keine
ggf. kompensationspflichtigen mittelbaren Beeintréchtigungen.

In der Summe ergeben sich aus der Umsetzung der Planinhalte keine erheblichen
Beeintréichtigungen von Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung. Somit entf&llt
auch der Bedarf der Eingriffskompensation.

5. Zusammenfassung und Eingriffsbilanz

Anlass fur die Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes gibt die Sicherung einer
nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung unter Bericksichtigung der Belange der Baukultur
und des Denkmalschutzes im Bereich des Gutshauses Zierow im Landkreis
Nordwestmecklenburg.

Mit der Erstellung des B-Plans Nr. 14 ,Zierow Gutshaus” méchte die Gemeinde die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort
Zierow dauerhaft und nicht verfélscht zu erhalten und Missstéinde oder Fehlentwicklungen zu
beseitigen bzw. planerisch zu verhindern. Die Einbeziehung der umliegenden Baufléchen in
den Plangeltungsbereich dient der Gewdhrleistung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung in diesen Bereichen unter Bericksichtigung des Umgebungsschutzes der
Gutsanlage und der ortstypischen Bebauung in Zierow.

Es werden daher folgende Planungsziele angestrebt:

* Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow.

e Erhaltung der Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow und Sicherung einer
ortstypischen Bebauung im Umfeld der Gutsanlage.

* Beseitigung der stadtebaulichen Misssténde.

Da zur Erreichung dieser planerischen Ziele festsetzungsgemdB in der Gesamtbilanz mehr
Fléiche entsiegelt als neu versiegelt wird und im Ubrigen die zukinftige Nutzung des
Gelandes hinsichtlich Art und Maf3 mit der vorhandenen Nutzung vergleichbar ist, sind
erhebliche Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planinhalte nicht zu erwarten.
Hinsichtlich der Schutzgiter Landschaft, hier: Landschaftsbild, sowie Kulturgiter wird mit der
Planumsetzung eine Verbesserung des Ausgangszustandes auch im Sinne des BNatSchG
verfolgt.

Aus diesem Ansatz heraus ergeben sich keine erheblichen Beeintréchtigungen von Natur und
Landschatt, in der Folge auch kein Bedarf zur Eingriffskompensation.
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1. Anlass

Anlass fur die Erstellung des vorliegenden Fachbeitrags gibt die Sicherung einer nachhalti-
gen stédtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung der Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes im Bereich des Gutshauses Zierow im Landkreis Nordwestmecklenburg.

Mit der Erstellung des B-Plans Nr. 14 ,Zierow Gutshaus” méchte die Gemeinde die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow
dauerhaft und nicht verfélscht zu erhalten und Missstéinde oder Fehlentwicklungen zu beseiti-
gen bzw. planerisch zu verhindern. Die Einbeziehung der umliegenden Bauflachen in den
Plangeltungsbereich dient der Gewdhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
in diesen Bereichen unter Bericksichtigung des Umgebungsschutzes der Gutsanlage und der
ortstypischen Bebauung in Zierow.

Es werden daher folgende Planungsziele angestrebt:

* Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow.

* Erhaltung der Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow und Sicherung einer orts-
typischen Bebauung im Umfeld der Gutsanlage.

* Beseitigung der stédtebaulichen Missstéinde.

Im Zuge der Planung und Planrealisierung sind die Belange des im Bundesnaturschutzrecht
verankerten Artenschutzes zu bericksichtigen. Insbesondere ist zu prifen, ob bzw. in wel-
chem Ausmaf3 das Vorhaben Verbotstatbesténde im Sinne von § 44 BNatSchG (s.u.) verur-
sachen kann. Der vorliegende Fachbeitrag legt dar, ob bzw. inwieweit besonders bzw. streng
geschitzte Tier- und Pflanzenarten vom Vorhaben betroffen sein kénnen.

2. Artenschutzrechtliche Grundlage (§ 44 BNatSchG)

§ 44 Abs. 1 BNatSchG benennt die zu prifenden, artenschutzrechtlichen Verbotstatbestén-
de:

,Es ist verboten,

e wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschédigen oder zu zerstéren,

o wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wéhrend der Fortoflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren, eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

e fortoflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

o wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungstormen

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zersté-
ren (Zugriffsverbote). (...)”

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG gilt Folgendes:

(5) Fir nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrichtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Behdrde
durchgefihrt werden, sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 gelten die Zu-
griffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mafigabe der Séitze 2 bis 5. Sind in Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder
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solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufge-
fihrt sind, liegt ein Verstof3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Beein-
frichtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintréichtigung bei An-
wendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalBnahmen nicht vermieden werden
kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schédigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungstormen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Maflnahme,
die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschddigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der
Fortoflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrdchtigt
werden und diese Beeintréichtigungen unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die Skologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortoflanzungs- und Ruhestétten im réumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmalbnahmen festgelegt werden. Fiir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang 1V Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefihrten Arten gelten die Séitze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte
Arfen betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein
Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Mit diesen Regelungen sind die im hiesigen Kontext relevanten gemeinschaftsrechtlichen
Vorschriften der EU-Vogelschutzrichtlinie und der FFH-Richtlinie in nationales Recht umge-
setzt und allein mafBgeblich fir die Beurteilung der Genehmigungsvoraussetzungen nach

BImSchG.

Kann ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nicht ausgeschlossen werden, besteht die
Méglichkeit der Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG: Demnach kénnen die nach Lan-
desrecht fur Naturschutz und Landschaftspflege zusténdigen Behérden von den Verboten des
§ 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen, u.a. aus anderen zwingenden Grinden des
Uberwiegenden dffentlichen Interesses einschlielich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf allerdings nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht
gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art — beziiglich derer
die Ausnahme zugelassen werden soll - nicht verschlechtert.

3. Raumliche Lage und Kurzcharakterisierung

Die Vorhabenfléche liegt im Westen der Ortslage Zierow auf dem Gelénde der Gutsanlage,
in der Gemeinde Zierow, im Landkreis Nordwestmecklenburg. Auf dem Gutsgeldnde, wel-
ches seit Jahrzehnten als ,Berufliche Schule” des Landkreises Nordwestmecklenburg — Fach-
schule fur Agrarwirtschaft genutzt wird, wurden im Zuge dessen nachtrdglich Schul- und
Funktionsgebéude errichtet, die den urspringlichen Charakter der Gesamtanlage beein-
trachtigen und einen stédtebaulichen Missstand darstellen.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist vor allem geprégt durch die Wohnbebauung der
Ortslage.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 2/1, 2/2, 2/3, 3, 4, 5/5, 5/7, 5/8, 5/9, 5/10,
6/3, 6/10, 6/11, 6/12,7,8,17/1,17/2, 18/4, 58/4, 390/1, 391/1, 392, 393, 394 und
395 sowie Teilfléchen aus Flst. 9, 11, 12, 61, 383, 384, 385 und 387 der Flur 1, Gemar-

kung Zierow.
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Die Plangebietsfldche grenzt im Norden und Osten an die LindenstraBe sowie angrenzende
Wohnbebauung, im Sidosten an die WischerstraBe und im Westen an landwirtschaftlich
genutzte Grinlandflachen.

Abbildung 1: Ubersicht iber die Lage des Plangebietes (rof). Kartengrundlage: geoportal M-V 2017.

4. Merkmale der geplanten Geléndenutzung

Eine von Linden gesdumte Dorfstrafe fihrt in Zierow direkt auf das ,Gutsschloss” zu. Bereits
1355 gab es hier einen Hof des Knappen Eckhard Negendanck, der von einem breiten
Graben, einem Wall und einer Zugbricke umgeben war. Das heutige Gutshaus liel Gottlieb
von Biel bis 1824 im klassizistischen Stil errichten. Wéhrend dieser Zeit entstand auch der
Landschaftspark. Zierow wurde bis 1945 durch die Familie von Biel bewirtschaftet. Der letzte
Besitzer war Heinrich Freiherr von Biel. Das Gutshaus diente nach 1945 erst als Unterkunft
for Fluchtlinge, danach als Gemeindehaus und ab 1961 als Ausbildungsstétte fir Agrarin-
genieure. Im Zusammenhang mit der Nutzung als Ausbildungsstétte wurden auf dem Gelén-
de der Gutsanlage nachtraglich Schul- und Funktionsgebdude errichtet, die den urspringli-
chen Charakter der Gesamtanlage beeintréchtigen und einen stadtebaulichen Missstand
darstellen.

Heute ist das Gutshaus eine Immobilie des Landes M-V und wird seit Jahrzehnten als ,Beruf-
liche Schule” des Landkreises Nordwestmecklenburg — Fachschule for Agrarwirtschaft - ge-
nutzt.

Das Gutshaus mit Park ist heute als Baudenkmal erfasst. Es wurde Anfang der 90er Jahre
umfassend saniert. Der Erhaltungszustand ist gut.

Das Gutshaus bildet das Zentrum von Zierow. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden, um die Gutsanlage als Kulturgut fur
den Ort Zierow dauerhaft und nicht verfalscht zu erhalten und Missstéinde oder Fehlentwick-
lungen zu beseitigen bzw. planerisch zu verhindern.

Uber den Bestandsschutz der Gebdude und baulichen Anlagen hinaus, der den laufenden
Schulbetrieb sichert, erfolgt die Planung unter zukunftsorientierten Zielstellungen kinftiger
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méglicher Nachnutzungen, wobei die Beseitigung stédtebaulicher Misssténde im Vorder-
grund steht.

SATZUNG DER GEMEINDE ZIEROW

uber den Bebauungsplan Nr. 14 "Gutsanlage Zierow"
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Bereiche des Plangebiets befinden sich im
berschwemmungsgefahrdeten Bereich unter
dem Bemessungshochwasserstand

von 3.20 m Gber NHN.

Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan (Entwurf), Darstellung des Plangebietes. Quelle: BAB Wismar Januar
2020.
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Auf Grund des Bestandes und der Planung werden im Plangebiet folgende Arten der bauli-
chen Nutzungen festgesetzt.

SO 1 Sonstiges Sondergebiet - Fremdenverkehr + Bildung - gemdf3 § 11 (1) BauNVO

Der Kernbereich des Bebauungsplanes ist die Gutsanlage. Diese wird geméfB § 11 BauNVO
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr + Bildung” festge-
setzt.

Im Sondergebiet sind die Erhaltung und der Ersatz bzw. der Rickbau der baulichen Anlagen
der Gutsanlage unter Bericksichtigung der denkmalpflegerischen Aspekte zuléssig.

Mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr und Bildung sind z.B. folgende Nutzungen im
Gebiet zulassig:

* FREMDENVERKEHR: Fremdenbeherbergung, Gastronomie, Veranstaltungs-, Ta-
gungs- und Kongressrédume, Kur-, Wellness- und Spa-Einrichtungen

* BILDUNGSEINRICHTUNGEN: Schulungs-, Veranstaltungs-, Tagungs- und Kongress-
rédume, objekigebundene Beher-bergungsstéatten und Versorgungseinrichtungen

SO 2 Sonstiges Sondergebiet - Wohnen und Ferienwohnen - geméf3 § 11(1) BauNVO

Entsprechend dem Bestand wird die nordwestliche Plangebietsfléche als Sonstiges Sonderge-
biet ausgewiesen, da hier Dauerwohnen einerseits und das Ferienwohnen andererseits vor-
handen sind und auch weiterhin zul@ssig sein sollen.

Um eine reine Ferienwohnnutzung auszuschlieBen, wird die Zahl der Ferienwohnungen in
diesem Bereich gemdf3 § 9 (1) Nr. 6 BauGB wie folgt beschrénkt:

* Die héchstzuléssige Zahl der Ferienwohnungen je Wohngebdude ist auf eine Ferien-
wohnung beschrank.

* Die héchstzulassige Zahl von Gebéuden, die dem Ferienwohnen dienen, ist auf drei

Gebdude beschrénkt.

* Die Zahl der Ferienwohnungen in den Ferienwohngebé&uden ist auf eine Ferienwoh-
nung beschrénkt.

Um die Entwicklung des Wohnungsbestandes der Gemeinde Zierow gemafs Rahmenplan fir
den Stadt-Umland-Raum Wismar auf den ausgewiesenen Eigenbedarf abzustellen, wird die
Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebéude auf eine Wohnung beschrénk.

SO 3 Sonstiges Sondergebiet - Wohnen und Ferienwohnen - gemdf3 § 11(1) BauNVO

Das Baugebiet SO 3 umfasst ein sidlich zur Gutsanlage liegendes Grundstick, welches
historisch zum Wirtschaftshof des Gutes gehérte. Das Grundstiick ist mit einem grofien
mehrgeschossigen Gebdude bebaut, dass ehemals als Stall- und Verwalterhaus genutzt wur-

de.

Nach umfassender Sanierung wird das Gebdude ausschlieBlich als Wohngebdude in der
Mischform Wohnen und Ferienwohnen genutzt. Freie Kapazitdten sind hier nicht mehr vor-
handen.

Entsprechend der Bestandsnutzung wird das Gebiet als Sonstiges Sondergebiet - Wohnen
und Ferienwohnen — ausgewiesen.

Um eine Umstrukturierung der Nutzung des Gebdudes zur Dauerwohnnutzung auszuschlie-
Ben wird die maximal zuldssige Zahl der Dauerwohnungen in Wohngebduden auf 2 WE
beschrankt.

WA 1 - 3 Allgemeines Wohngebiet geméf3 § 4 BauNVO

Neben den Sondergebieten werden die vorhandenen Wohngrundsticke als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Durch die Einbeziehung vorhandener Baulicken mit Wohnbauland-
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qualitat erfolgt eine stédtebaulich sinnvolle Abrundung des Siedlungskérpers im Zentrum des
Dorfes.

Zulassig sind hier die Errichtung von Wohngebduden, von Einrichtungen, die der Versorgung
des Gebietes dienen wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerks-
betrieb sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Zur Beschréinkung der Wohnbaukapazitgt ist in den WA 1 und WA 2-Gebieten nur eine
Dauerwohnung je Wohngebdude zuléssig. Eine Beschrdankung der Anzahl zul@ssiger
Wohneinheiten im WA 3 ist auf Grund der Bestandsnutzung mehrgeschossiger Wohngebau-
de nicht beabsichtigt.

Entsprechend der Bedeutung der Entwicklung des Tourismus in Zierow sind Ferienwohnun-
gen als nicht stérender Gewerbebetrieb in den Wohngebieten WA 1 bis WA 3 mit folgenden
Einschrankungen allgemein zuldssig:

* Die Anzahl der Ferienwohnungen ist auf 1 Ferienwohnung je Wohngebé&ude be-
schrénkt.

* Die Errichtung von Gebduden, die ausschlieflich der Ferienwohnnutzung dienen, ist
nicht zuldssig.

Gemdfl § 1 (6) BauNVO sind folgende im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléssi-
ge Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4)
- Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5)

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist stadtebaulich wie folgt begrin-
det.

Die Umgebungsbebauung ist Gberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Um eventuelle
Konflikte zu vermeiden, werden immissionsrelevante Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen im Plangebiet nicht zugelassen.
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5. Bewertung

5.1. Arenpotenzial auf Grundlage der Schutzgebietskulisse

Legende
] Geltungsbereich B14

Landschaftsschutzgebiete

FFH-Gebiete (Flaechen)

T G 0 BT HEEOG  eemt 3

Flaechennaturdenkmale (Flaechen)

1 b

FGi3y| Europaeische Vogelschutzgebiete VSG

EUROP, YOGELSCHUTZGED. Wldestand: 015

Abbildung 3: Europdische und nationale Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (rot umrandet). Braun = EU-
Vogelschutzgebiet, grin = Landschaftsschutzgebiet, rot = Naturschutzgebiet, violett = Fléchennaturdenkmal.
Kartengrundlage: geoportal M-V 2019, erstellt mit QGIS 3.4.8.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich folgende nationale Schutzgebiete:

e landschaftsschutzgebiet L 72b ,Kistenlandschaft Wismar-West”, in einer Entfernung
von ca. 1.300 m siddstlich

e Flachennaturdenkmal FND HWI 1 ,Feuchtwiese Hoben”, in einer Entfernung von
2.400 m sudéstlich zum Plangebiet

e Naturschutzgebiet Nr. ,Insel Walfisch” , in einer Entfernung von 3.700m nordéstlich
zum Plangebiet

e Naturschutzgebiet Nr. 126 ,Fauler See — Rustwerder/Poel”, in einer Entfernung von
4.400 m nordlich zum Plangebiet

Entfernungs- und lagebedingt ist eine Beeintréichtigung der umgebenden nationalen Schutz-
gebiete durch die Planinhalte ausgeschlossen.

Gleiches gilt for die im Nordwesten direkt an das Plangebiet grenzenden Natura2000-
Gebiete FFH DE 1934-302 ,Wismarbucht” und des SPA DE 1934-401 ,Wismarbucht und
Salzhaff”.

Da der Bebauungsplan auf die Sicherung und den Abbau stédtebaulicher Missstéinde im
Umfeld des Denkmalbereiches zielt, ergeben sich durch die Planinhalte keine qualitativen
oder quantitativen Verstarkungen der aktuellen Nutzungen. Unter Beachtung des festgesetz-
ten Rickbaus von Gebduden und Teilen von Gebduden sowie deren vereinzelt zul@ssiger
Ersatz durch Nutzungen, die sich in die Uberwiegend von Wohnnutzung gepragten Umge-
bungsbereiche harmonischer und veriréglicher eingliedern werden als der aktuelle Bestand,
ist infolge der Umsetzung der Planinhalte eher von einer Reduzierung der vom Plangebiet
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ausgehenden Wirkungen zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der Natura2000-Gebiete in
ihren maBgeblichen Gebietsbestandteilen ist somit von vorneherein sicher auszuschlieBen.

Artenschutzrechtliche Konfliktpotenziale ergeben sich insofern planbedingt nicht aus der um-
gebenden Schutzgebietskulisse.
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Abbildung 4: Européische Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Kreis). Blau = FFH-Gebiet, braun = EU-
Vogelschutzgebiet. Datengrundlage: geoportal M-V 2019, erstellt mit QGIS 3.4.8.
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5.2. Pflanzen-, Biotop- und Habitatpotenzial fir den Artenschutz

5.2.1. Geschiitzte Biotope

0 0.1 0.2 0.3 0.4 0.5 kn

Abbildung 6: Luftbild des von der Planung betroffenen Umfeldes mit Darstellung der geschitzten Biotope, rot
umrandet=Plangebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2019.

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befinden sich geméf Biotopkataster nachfolgend auf-

gefuhrte geschitzte Biotope:
1. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10019

Biotopname: permanentes Kleingewdsser
Gesetzesbegriff: stehende Kleingewdsser, einschl. der
Uferveg.

Flache in gm: 3.171

2. Laufende Nummer im Landkreis: NWMO09715
Biotopname: permanentes Kleingewdsser, Torfstich
Gesetzesbegriff: Torfstiche, einschl. der Uferveg.
Flache in gm: 2.724

3. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10018
Biotopname: Feuchtwiesen. Riedkomplex stdlich von
Zierow

Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche Nafwie-
sen; Rohrichtbestdnde und Riede

Fléiche in gm: 68.664

4. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10020
Biotopname: permanentes Kleingewdsser; Gehdlz;
Phragmites- Réhricht

Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewdsser, einschl. der
Ufervegetation

Flache in gm: 3.123

5. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10021

Biotopname: permanentes Kleingewésser, Phragmi-
tes-Rohricht; Geholz
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewdsser

Fléche in gm: 17.717

6. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10023
Biotopname: permanentes Kleingewdéisser; Gehdlz
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewdsser; einschl. der
Ufervegetation

Fléche in gm: 3.010

7. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10024
Biotopname: Baumgruppe; sonstiger Laubbaum;
frisch-trocken

Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehélze

Fléche in gm: 1723

8. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09736
Biotopname: Feldgehélz; Eiche; Esche; frisch-trocken
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze

Flache in gm: 12.984

9. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09734
Biotopname: Salzgriinland nérdlich von Zierow
Gesetzesbegriff: Salzwiesen; Réhrichtbestéinde und
Riede

Fléche in gm: 46.268

10. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09730
Biotopname: Eschenfeuchtwald nérdlich von Egge-
rstorf

Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwélder

Fléche in gm: 54.689

Stadt Land Fluss Hellweg & Hépfner, Dorfstr. 6, 18211 Rabenhorst
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11. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09725
Biotopname: Feuchtwiese &stlich von Eggerstorf
Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche Nafiwie-
sen; Verlandungsbereiche stehender Gewéisser

Flache in gm: 19.849
12. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09718

Biotopname: Erlensumpf nérdlich von Landstorf
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwadlder; Réhrichtbestdnde und Riede

Flache in gm: 3.526

13. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09716
Biotopname: Feuchtweide &stlich von Landstorf
Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche Nasswie-
sen

Flache in gm: 18.315

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plan Nr. 14 liegt das gesetzlich geschitzte Biotop
NWM 10019 — ,Stehende Kleingewdsser” (Biotop Nr. 1). Der Schwanenteich wurde im B-
Plan als geschitztes Biotop bericksichtigt und liegt auBBerhalb von gekennzeichneten Baufel-

dern.

Alle anderen Biotope, die als geschitzt gelistet sind, befinden sich auBerhalb des Plangebie-
tes, somit sind von der Umsetzung der Planinhalte keine geschitzten Biotope betroffen.

Artenschutzrechtlich relevante Zusammenhénge ergeben sich daraus nicht.

522 Biotope und Lebensrdume

Im Bereich des gesamten Plangebietes herrschen Siedlungsbiotope vor:

* Historisches Représentationsgebdude,

* Nicht-historische Zweckgebéude (Teil der Berufsschule, Riickbau vorgesehen),

*  Vollstandig zurickzubauender Garagenkomplex im Stdwesten,

* Strukturarme altere Parkanlage mit ausgesprochen wertvollem Parkbaum-Altbestand
und markanten Sichtachsen sowie Schlofligraben, dieser im Norden erweitert zum

Schwanenteich,
* Abwasserpumpwerk,
* artenarmer Zierrasen,
e Verkehrsfléchen,

* versiegelte Freifléchen.

Zudem befinden sich im von Wohngebduden geprégten Umfeld der Gutsanlage Siedlungs-
gebusche, Ziergarten, Zierrasen, Garagen und andere bauliche Nebenanlagen innerhalb

der Plangrenzen.

Seite 12

120 von 135 in Zusammenstellung



B-Plan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow” Gemeinde Zierow Fachbeitrag Artenschutz

Abbildung 7: Blick von der LindenstraBe in Richtung Gutsanlage nach Nordwesten. Foto: Stadt Land Fluss
06.06.2018.

Ostlich und nérdlich grenzt an das Plangebiet die Bebauung der Ortschaft Zierow. Die in
Abbildung 12 dargestellte, duBerst markante, weil historische Hauptsichtachse zeigt den
Blick von der Lindenstrae in Richtung Gutshaus. Diese bleibt nach Umsetzung der Planin-
halte unveréndert.

Abbildung 8: Blick vom Gutshof in Richtung LindenstraBe. Foto: Stadt Land Fluss 06.06.2018.

Die Abbildung 8 stellt die Hauptsichtachse vom Zugang des Gutshauses entlang der
Lindenstraf3e in die Ortslage von Zierow dar. Die Parkstruktur wird durch die Umsetzung der
Planinhalte nicht negativ beeintrachtigt, sondern durch (Teil-) Rickbau der nérdlich und
stdlich der Hauptachse befindlichen Zweckbauten wieder dem historischen Ursprung
angenéhert. Der pragende Parkbaumbestand bleibt festsetzungsgemaf vollsténdig erhalten.
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= 'g q’“ 3 ; = ;‘-7
Abbildung 9: Blick nach Nordosten in Richtung B-esfonds'ebouung auf dem Gutsgelénde . Foto: Stadt Land Fluss
06.06.2018.
Dem Gutshausensemble vorgelagert, befindet sich der Schwanenteich. Beachtlich fir den
Artenschutz ist dessen Funktion als Habitat fir Amphibien und Brutvégel. Allerdings bleiben

die Grinstrukturen auch mit Umsetzung der Planinhalte erhalten und das Gewdésser unbe-
einflusst.

Abbilung 10: Blick nc esten Ubr Gronland. Foto: Stadt Land Fluss 06.06.2018.

Die Abbildung 10 zeigt den Blick nach Westen aus dem Plangebiet. In der Ferne ist ein gré-
Beres Waldstick zu erkennen, zwischen diesem und der Gutsanlage liegen landwirtschaftlich
genutzte Grinlandfléchen.

Diese ebenfalls historisch begrindete Sichtachse vom Gutshaus in die Landschaft ist charak-
teristisch fur die Gestaltung englischer Landschaftsparks im Klassizismus, der die streng ar-
chitektonische Anordnung von Gebéude und Ziergérten im Barock zugunsten einer naturna-
hen Gestaltung unter Einbeziehung der freien Landschaft abléste. Hierbei bilden die beiden
im Bild zu erkennenden mdchtigen Stieleichen ein Fenster in die freie Landschaft. Der im
Bildhintergrund sichtbare Solitérbaum lenkt den Blick des Betrachters in die Tiefe und betont
die optische Erweiterung des Gutsparks in die freie Landschaft.

Ziel der Bauleitplanung ist der Erhalt und — insb. durch Rickbau stérender Gebdude — die
Wiederherstellung der Typik der klassizistischen Gutsanlage, deren Landschaftspark im ge-
samten Umfeld des Gutshauses ein hierfir mafigeblicher Bestandteil ist. Der teilweise als
Naturdenkmale ausgewiesene Parkbaumbestand bleibt dementsprechend festsetzungsgemaf3
vollstandig erhalten.

Ebenso bedeutsam fir die Nachvollziehbarkeit der Historie der Anlage ist die aus dem Ba-
rock als Relikt Gberbliebene Kopflindenallee an der Lindenstrafle im nérdlichen Plangebiet;
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sie wurde gekonnt in die klassizistische Landschaftsgestaltung einbezogen: Sie leitet an ihrem
Nordwestende in Richtung Zierow Strand in einen von nunmehr mdchtigen Stieleichen ge-
sGumten Weg Uber.

Durch die Erhaltung des Altbaumbestandes bleibt dessen Habitatfunktion insb. fir Végel,
Insekten und Fledermduse vollstandig erhalten.

Nachfolgend wird auf die einzelnen Artengruppen néher eingegangen.

5.3.  Bewertung nach Artengruppen

Hinweis: Da keine systematische Erfassung der Tiergruppen und Arten erfolgt, wird eine Po-
tenzialabschatzung auf Grundlage der am 06.06.2018 durchgefihrten Erfassung der Bioto-
pe vorgenommen.

Végel

Das Plangebiet ist gepragt von der Gutsanlage einschl. Park, der zur Berufsschule gehérende
Zweckbebauung sowie die umgebenden Siedlungsbiotope einschl. Wohngebdudebestand.

Insbesondere der Altbaumbestand und der Schwanenteich des Parks, aber auch die umlie-
genden Hausgdrten sowie nicht zuletzt der Gebdudebestand bieten diversen, siedlungstypi-
schen Brutvogelarten Méglichkeiten zur Brut und zur Nahrungssuche.

Fir Rast- und Zugvégel ist das Plangebiet hingegen bedeutungslos. Allenfalls ziehende
Kleinvégel finden innerhalb des Parkgeléndes und der Hausgérten Rastméglichkeiten. Dieses
Potenzial bleibt allerdings auch mit Umsetzung der Planinhalte vollstéindig erhalten, da die
hierfor mafB3gebliche Garten- und Parkstruktur festsetzungsgemdf vollstéindig erhalten bleibt
und infolge des Uberwiegenden Gebduderickbaus (vgl. Kap. 4.3 Umweltbericht) zugunsten
der Zufihrung entsiegelter Fléchen in die Garten- und Parkstruktur noch ergénzt wird.

Dies hat im Ubrigen auch tendenziell positive Folgen fir die hier potenziell vorhandenen
Gehélzbriter. Auf diese wird nachfolgend zusammenfassend eingegangen, ebenso erfolgt
eine Betrachtung der potenziellen Gebé&udebriter im Plangebiet sowie der im Bereich des
Schwanenteichs méglicherweise britenden Arten.

Gehdlzbriter
Vorhabenbezogene Konflikte (& 44 BNatSchG)
Tétung? Nein

Der im Plangebiet vorhandene Gehélzbestand bleibt festsetzungsgeméf vollstéindig erhalten.
Anlage- und betriebsbedingt ergeben sich insofern keine Sachverhalte, die zu einer Tétung
gehélzbritender Arten fihren kénnten.

Die Tétung adulter Tiere und das Zerstéren von Nestern und Nestlingen sind auch wéhrend
der Bauphase nicht méglich, da der vorgesehene Rickbau von Gebéduden und die anschlie-
end bzw. parallel hierzu in Teilbereichen vorgesehene Ergéinzung mit Wohngebéduden und
Verkehrsfléchen in ausreichenden Absténden zu den Gehélzen erfolgen wird. Hierbei sind im
Ubrigen die Normen zur Sicherung des Gehdlzbestandes wihrend der Bauphasen zu be-
ricksichtigen.

Adulte Végel werden wéhrend der Bauzeit auch nicht getétet, da diese vor Menschen, Bau-
maschinen etc. flichten.

Erhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

Bei den im von Siedlungsbiotopen geprégten Geltungsbereich potenziell vorkommenden
Gehdlzbritern handelt es sich um verbreitete Arten, die haufig in der Néhe des Menschen
anzutreffen sind und daher (sehr) geringe Scheuchdistanzen aufweisen. Daher ist eine St-
rung der Arten mit Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen durch
die Umsetzung der Planinhalte ausgeschlossen.
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Entnahme/Beschddigung/Zerstérung
von Forfoflanzungs- oder Ruhestétfen? Nein

Der im Plangebiet vorhandene Gehdlzbestand bleibt festsetzungsgemdB vollsténdig erhalten.
Demzufolge ist eine Entnahme,, Beschddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Gehélzbriter nicht méglich.

Bodenbriter

Die Siedlungsbiotope im Geltungsbereich sind fir Bodenbriter ungeeignet; infolge der ho-
hen ganzjéhrigen Frequentierung der Biotope durch den Menschen (Berufsschule, Wohn-
und Ferienwohnnutzung) ist eine Brut in den kleinrdumig, im Park westseitig des Gutshauses
auch groBréumiger vorhandenen Freifléchen fir Bodenbriter wie insb. Feldlerche, Gold-
ammer, Grauammer, Feldschwirl, Stieglitz, Wiesenpieper, Schafstelze u.a. nicht méglich.
Alle Freiflachen im Plangebiet sind intensiv gepflegt und kurzrasig. Deren Betroffenheit ist
insofern ausgeschlossen.

Vorhabenbezogene Konflikte (& 44 BNatSchG)
o T&tung? Nein

o Frhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

Entnahme/Beschddigung/Zerstérung
von Forfoflanzungs- oder Ruhestdtten? Nein

Gebdudebriter (Fassaden-, Nischen- und Hahlenbriter)

Der Gebdudebestand im Plangebiet weist ein hohes Potenzial fir Gebdude- und Fassaden-
briter auf. Da allerdings alle Gebdude im Plangebiet einer Nutzung unterliegen und keine
Offnungen in Form von defekten Fensterscheiben, Mauerbriichen o.d. aufweisen, ist das
Habitatpotenzial fir regelméBig auch innerhalb von (leer stehenden) Gebduden britenden
Tieren wie z.B. die Rauchschwalbe und der Hausrotschwanz duBerst gering und artenschutz-
rechtlich vernachlassigbar.

Die artenschutzrechtliche Relevanz der Gebdudebriter besteht im Plangebiet im Zusammen-
hang mit den vorgesehenen Gebdudeabrissen (Zweckgebdude nérdlich und sidlich der
Hauptachse des Gutshauses, Nebengebdude sidlich des Gutshauses, Mensa).

Die betreffenden Gebédude weisen insb. fir Arten wie Mehlschwalbe, Hausrotschwanz, Bach-
stelze, Haussperling, Blaumeise, Kohlmeise geeignete Nistmoglichkeiten auf. Neu hinzu
kommende Gebédude werden fir diese Arten neue Nistmdglichkeiten bieten, so dass anlage-
und betriebsbedingt keine artenschutzrechtliche Relevanz besteht.

Rickbaubedingt jedoch besteht die Maglichkeit des Eintritts des Tétungsverbotes, da dieses
auch fir die Brut (Eier, Nestlinge) zutreffend ist. Es bedarf insofern zur Vermeidung von riick-
baubedingten Tétungen der Umsetzung einer Bauzeitenregelung.

Sobald im Zuge der Planumsetzung Gebé&udebesténde zurickzubauen sind, ist dies zur Ver-
meidung von Verboten, hier: Tétung und Entfernung von Fortpflanzungsstétten, entweder
auferhalb des Zeitraums 01.03. — 31.09. oder erst nach vorheriger Kontrolle auf Existenz
von Brutstétten durchzufihren. Durch die neu hinzu kommenden Gebéude entstehen neue
Bruthabitate, so dass diese dann als Ersatz fir ggf. existente Fortpflanzungsstéatten dienen
kénnen.
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Vorhabenbezogene Konflikte (§ 44 BNatSchG)

o JoStung?

o Frhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

Nein

o Enfnahme/Beschddigung/Zerstérung

von Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten?

Sdugetiere
FFH- wissenschaftlicher
Code Artname

1308
1313
1327
1320
1318
1314
1324
1330
1322
1331
1312
1317
1309

1326
1329
1332
1337

1341

1351
1352
1355
1364
1365

Sdugetiere:

Nein

deutscher Arthame

Barbastella barbastellus Mopsfledermaus

Eptesicus nilssonii
Eptesicus serotinus

Myotis brandtii

Mvyotis dasycheme
Mvyotis daubentonii
Mvotis myotis

Myotis mystacinus
Mvotis nattereri
Nyctalus leisleri
Nyctalus noctula
Pipistrellus nathusii
Pipistrellus pipistrellus

Pipistrellus pygmaeus
Plecotus aurijtus

Plecotus austriacus
Vespertilio murinus
Castor fiber
Muscardinus
avellanarius
Phocoena phocoena

* Canis lupus
Lutra lutra
Halichoerus grypus

Phoca vitulina

Nordfledermaus
Breitfligelfledermaus
GroBe Bartfledermaus
Teichfledermaus
Wasserfledermaus
GroBes Mausohr
Kleine Bartfledermaus
Fransenfledermaus
Kleiner Abendsegler
Abendsegler
Rauhhautfledermaus
Zwergfledermaus
Muckenfledermaus
Braunes Langohr
Graues Langohr
Zweifarbfledermaus
Biber

Haselmaus

Schweinswal
Wolf
Fischotter
Kegelrobbe
Seehund

Vermeidungsmalinahme
Vermeidungsmabnahme
Anhang Anhang
11 v
X X
X
X
X
X X
X
X X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X X
X
X X
X X
X X
X
X

Tabelle 1: Gem. Anh. Il bzw. IV geschitzte Séugetierarten in M-V. Quelle: LUNG M-V 2016.

Séugetierarten, die dem besonderen Artenschutz unterliegen, sind im Hinblick auf die Plan-
inhalte mit Ausnahme der Fledermausarten irrelevant weil ausgehend von der vorhandenen
Biotopstruktur sehr wahrscheinlich nicht vorhanden.

Unter den Sédugetieren nehmen insbesondere die Flederméuse artenschutzrechtlich eine be-
deutende Rolle ein. Das Plangebiet weist fir Fledermduse folgendes Habitatpotenzial auf:

e Altbaumbestand (Eignung als Sommer- und Winterquartier, Nahrungshabitat)

e Hausgdrten (je nach Struktur ggf. Eignung als Nahrungshabitat)

e Schwanenteich (Eignung als insektenreiches Nahrungshabitat)

o Gebdudebestand (Eignung als Sommerquartier an Fassadennischen und unter Da-
chern, Zugtnge zu Kellern mit freier Einflugméglichkeit fehlen nutzungsbedingt
- keine Eignung als Uberwinterungshabitat)
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Da der Altbaumbestand, die vorhandenen Hausgarten und die Kleingewdsser bei Planumset-
zung vollsténdig erhalten bleiben, bleiben die hiervon ausgehenden Habitatpotenziale unbe-
eintréchtigt, so das diesbeziglich der bau-, anlage- und betriebsbedingte Eintritt von Verbo-
ten im Sinne von § 44 BNatSchG ausgeschlossen sind.

Da der Gebdudebestand teilweise zurickgebaut werden soll, ist im Zuge der Abrissarbeiten
ein Verlust der méglichen Sommerquartierfunktion zu erwarten. Anlage- und betriebsbedingt
werden neue Fortpflanzungs- und Ruhestétten an den zu erwartenden Wohn-, Zweck- und
Nebengebduden entstehen. Jedoch besteht baubedingt woméglich die Gefahr, am Tage in
Nischen ruhende Tiere wéhrend der Abrissarbeiten zu téten.

Die bereits bei den Gebdudebritern formulierte zeitliche Beschrénkung der Abrissarbeiten
auf den Zeitraum 01.10. — 28.2. ist auch geeignet, entsprechende Tétungsverbote bei den
Flederméusen zu vermeiden; die Existenz von (frostfreien) Winterquartieren in den abzurei-
enden Gebduden ist infolge der weiterhin gegebenen Gebdudenutzung und der fehlenden
Einflugméglichkeiten in frostfreie Bereiche (Keller, Démmung) ausgeschlossen.

Sobald im Zuge der Planumsetzung Gebé&udebesténde zurickzubauen sind, ist dies zur Ver-
meidung von Verboten, hier: Tétung und Entfernung von potenziellen Fortpflanzungs-
/Ruhestétten, entweder auBBerhalb des Zeitraums 01.03. — 31.09. oder erst nach vorheriger
Kontrolle auf Existenz von Flederm&usen durchzufiihren. Durch die neu hinzu kommenden
Gebdude entstehen neue Sommerhabitate, so dass diese dann als Ersatz fir ggf. existente
Fortpflanzungs- und Ruhestétten dienen kénnen.

Fur alle Gbrigen artenschutzrechtlich relevanten, d.h. in Anhang IV FFH-RL gelisteten Séuge-
tierarten (vgl. Tab. 1) spielt das Plangebiet keine Rolle, da die hier vorhandene Biotopstruk-
tur nicht mit den Ansprichen der jeweiligen Art Gbereinstimmt.

Vorhabenbezogene Konflikte (§ 44 BNatSchG)
o Jétung? Nein, Vermeidungsmafinahme

o Frhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

o Enfnahme/Beschddigung/Zerstérung

von Forfoflanzungs- oder Ruhestétten? Nein, Vermeidungsmafinahme
Amphibien
Folgende Arten sind geméf3 Anhang IV FFH-RL geschitzt:
Kammmolch Triturus cristatus
Rotbauchunke Bombina Bombina
Moorfrosch Rana arvalis
Springfrosch Rana dalmatina

Kleiner Teichfrosch  Pelophylax lessonae

Knoblauchkréte Pelobates fuscus

Kreuzkrote Bufo calamita

Wechselkréte Bufo viridis

Laubfrosch Hyla arborea
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Der naturnah gestaltete, pemanent Wasser fihrende Schwanenteich bietet hervorragende
Voraussetzungen als Laichhabitat fir Amphibien. Wéhrend der Biotoperfassung am
06.06.2018 konnten in dem eutrophen Gewdsser ,Grinfrésche” der Gattung Pelophylax
(hierzu gehéren der Kl. Teichfrosch, der Wasserfrosch und der Seefrosch) verhért und beo-
bachtet werden. Grinfrésche Gberwintern héufig am Grunde des Laichgewdéssers (bei aus-
reichender Wassertiefe, wie hier gegeben).

Im Ubrigen bildet der gesamte naturnahe und gréBtenteils unzugéngliche, weil berwiegend
dicht mit Gehdlzen bestandene Uferbereich des Schwanenteichs einschl. Schlossgraben ein
hervorragendes, gewdssernahes Uberwinterungshabitat fir sémtliche potenziell im Schwa-
nenteich vorkommende Amphibienarten dar, so dass Wanderungen von Amphibien Uber
weitere Distanzen ausgehend vom Schwanenteich duBerst unwahrscheinlich sind.

Insgesamt geht von diesem Kleingewdsser einschl. seiner stérungsarmen Uferbereiche eine
so hohe Attraktivitét als Laichgewdsser und Uberwinterungshabitat aus, dass auBerhalb der
gewdssergeprdagten Bereiche ganzjdhrig nicht mit artenschutzrechtlich relevanten Amphibien-
vorkommen zu rechnen ist.

Demzufolge ist auch nicht davon auszugehen, dass Amphibien in Bereiche des B-Plans ein-
wandern oder diese durchwandern, in denen Abrissarbeiten oder Neubauten stattfinden
werden.

Es bedarf daher keiner Umsetzung von Vermeidungsmafinahmen wéhrend der Abriss- oder
Bauphasen.

Vorhabenbezogene Konflikte (& 44 BNatSchG)
Tétung? Nein

Erhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)2 Nein

Entnahme/Beschédigung/Zerstérung
von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten? Nein

Reptilien

Die nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG fir den besonderen Artenschutz bedeutsa-
men Arten Européische Sumpfschildkréte, Zauneidechse und Glattnatter kommen innerhalb
des Plangebietes wegen erheblich von deren Habitatansprichen abweichender Biotopstruk-
turen (Zauneidechse, fehlende Sommerhabitate) bzw. weit vom Plangebiet entfernter Verbrei-
tungsgebiete (Europ. Sumpfschildkréte, Glattnatter) nicht vor.

Vorhabenbezogene Konflikte (& 44 BNatSchG)
o Tétung? Nein

o Frhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

o Enfnahme/Beschddigung/Zerstérung
von Forfoflanzungs- oder Ruhesfétten? Nein
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Rundméuler und Fische

Rundmaéuler und Fische sind vom Vorhaben nicht betroffen, da in keine Gewdsser dergestalt
eingegriffen wird, dass hieraus Verbote im Sinne von § 44 BNatSchG generiert werden kén-
nen. Yom besonderen Artenschutz erfasst sind ohnehin nur die in Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG gefihrten Arten Baltischer Stér und Nordseeschnépel, deren Vorkommen im
Plangebiet ausgeschlossen ist.

Konflikte (§44 BNatSchG):
e Totung? Nein

o Frhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

o Enfnahme/Beschddigung/Zerstérung
von Forfoflanzungs- oder Ruhestétten? Nein

Schmetterlinge

Folgende Arten sind nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG in Mecklenburg-
Vorpommern geschitzt:

- Grofler Feuerfalter Lycaena dispar
- Blauschillernder Feuerfalter Lampetra fAluviatilis
- Nachtkerzenschwdrmer Proserpinus proserpina

Der Verbreitungsschwerpunkt des Groflen Feuerfalters in Mecklenburg-Vorpommern liegt in
den Flusstalmooren und auf Seeterrassen Vorpommerns. Die Primarlebensrdume der Art sind
die natirlichen Uberflutungsréume an Gewdssern mit Bestéinden des Fluss-Ampfers (Rumex
hydrolapathum) in Groflseggenrieden und Réhrichten, v.a. in den Flusstalmooren und auf
Seeterrassen. Da diese Standorte mit ungestértem Grundwasserhaushalt in den vergangenen
200 Jahren fast vollsténdig entwdssert und intensiv bewirtschaftet wurden, wurde der Grofle
Feuerfalter weitgehend auf Ersatzhabitate zuriickgedrangt. Dies sind v.a. Uferbereiche von
Grében, Torfstichen, natirlichen Flief3- und Stillgewdssern mit Bestéinden des Fluss-Ampfers,
die keiner Nutzung unterliegen. Die besiedelten Habitate zeichnen sich durch eutrophe Ver-
héltnisse und Strukturreichtum aus. In Mecklenburg-Vorpommem liegen Nachweise von Ei-
ablagen und Raupenfunden Uberwiegend an Fluss-Ampfer vor, in Ausnahmeféllen auch am
Stumpfbléttrigen Ampfer (Rumex obtusifolius) und am Krausen Ampfer (Rumex crispus) Ent-
scheidend for das Uberleben der Art ist neben der RaupenfraBpflanze ein reichhaltiges Nek-
tarpflanzenangebot, das entweder im Larvalhabitat oder im fur die Art erreichbaren Umfeld
vorhanden sein muss. In Mecklenburg-Vorpommern ist der Grofle Feuerfalter relativ ortstreu,
nur gelegentlich kann er mehr als 10 km dispergieren, nur 10 % einer Population kénnen
5 km entfernte Habitate erreichen (FFH-Artensteckbrief Grofler Feuerfalter, LUNG M-V
2012).

Es gibt keine geeigneten Habitate fir die Art im Umfeld des Vorhabenbereichs.

Der Blauschillernde Feuerfalter kommt in Mecklenburg-Vorpommern nur noch als hochgra-
dig isoliertes Reliktvorkommen im Ueckertal vor. Hier ist der Wiesen-Knéterich (Bistorfa offi-
cinalis) die einzig sicher belegte Eiablage- und Raupenfrafipflanze. Feuchtwiesen und Moor-
wiesen mit reichen Besténden an Wiesenkndterich sowie deren Brachestadien mit eindrin-
gendem Médesif bilden heute die Lebensrdume der Art (FFH-Artensteckbrief Blauschillern-
der Feuerfalter, LUNG M-V 2012).

Es gibt keine geeigneten Habitate fir die Art im Umfeld des Vorhabenbereichs.

Beobachtungen des Nachtkerzenschwérmers lagen in Mecklenburg-Vorpommern v.a. aus
dem Suden des Landes vor. Seit Mitte der 1990er Jahre ist eine Zunahme der Fundnachwei-
se zu verzeichnen, 2007 kam es zu einer auffélligen Haufung der Art im Raum Stralsund-
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Greifswald und im sidlichen Vorpommem. Unklar ist noch, ob die Art gegenwdrtig ihr Areal
erweitert und in Mecklenburg-Vorpommem endgultig bodenstandig wird oder ob es sich bei
den gegenwdrtig zu verzeichnenden Ausbreitungen um arttypische Fluktuationen am Areal-
rand handelt. Die Art besiedelt die Ufer von Grében und FlieBgewdssern sowie Wald-, Stra-
en und Wegrénder mit Weidenrdschen-Besténden, ist also meist in feuchten Staudenfluren,
Flussufer-Unkrautgesellschaften, niedrigwichsigen Réhrichten, Flusskies- und Feuchtschutt-
fluren zu finden. Die Raupen erndhren sich von unterschiedlichen Nachtkerzengewdchsen
(Onagraceae) (FFH-Arensteckbrief Nachtkerzenschwérmer, LUNG M-V 2007).

Es gibt keine geeigneten Habitate fir die Art im Umfeld des Vorhabenbereichs.

Auf Grund der aktuell bekannten Verbreitungsmuster der oben aufgefihrten Schmetterlings-
arten innerhalb Mecklenburg-Vorpommerns und der erheblich von den Lebensraumanspri-
chen der Arten abweichenden Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes kann eine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit des Groflen Feuerfalters, des Blauschillernden Feuerfalters,
und des Nachtkerzenschwérmers durch die Planinhalte ausgeschlossen werden.

Konflikte (§44 BNatSchG):
o T&tung? Nein

o Frhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

o Entnahme/Beschddigung/Zerstérung
von Fortoflanzungs- oder Ruhestctten? Nein

Kafer

Folgende Arten sind nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG in Mecklenburg-
Vorpommern geschitzt:

- Breitrand Dytiscus latissimus

- Schmalbindiger Breitfligel-Tauchkéafer Lampetra Auviatilis

- Eremit Osmoderma eremita
- Grofler Eichenbock Cerambyx cerdo

Aus Mecklenburg-Vorpommern liegen einzelne historische Funde des Breitrands bis zum Jahr
1967 sowie wenige aktuelle Nachweise aus insgesamt finf Gewdssern im sidéstlichen Teil
des Landes vor. Méglicherweise handelt es sich um Restpopulationen, die wenigen Funde
lassen keine Bindung an bestimmte Naturrdume erkennen. Als Schwimmkéfer besiedelt die
Art ausschlieBlich gréBere (> 1 ha) und permanent wasserfihrende Stillgewdsser. Dabei
bevorzugt der Breitrand néhrstoffarme und makrophytenreiche Flachseen, Weiher und Tei-
che mit einem breiten Verlandungsgirtel mit dichter submerser Vegetation sowie Moosen
und/ oder Armleuchteralgen in Ufernéhe. Bei den aktuellen Funden der Art in Mecklenburg-
Vorpommern handelt es sich um typische Moorgewdsser mit breitem Schwingrasen- und

Verlandungsgirtel (FFH-Artensteckbrief Breitrand, LUNG M-V 2011).
Es gibt keine geeigneten Habitate fir die Art im Umfeld des Vorhabenbereichs.

Aus Mecklenburg-Vorpommern liegen einzelne historische Nachweise des Schmalbindigen
Breitflugel-Tauchkéfers bis zum Jahr 1998 sowie mehrere aktuelle Nachweise aus insgesamt
vier Gewdssern im siddstlichen Teil des Landes vor. Die Art besiedelt ausschlieBlich gréBere
(> 0,5 ha) permanent wasserfihrende Stillgewdsser. Der Schmalbindige Breitfligel-
Tauchkéfer besiedelt oligo-, meso- und eutrophe Gewdsser mit einer deutlichen Praferenz
fur nahrstoffarmere Gewdsser. Fir das Vorkommen der Art scheinen ausgedehnte, besonnte
Flachwasserbereiche mit gréeren Sphagnum-Besténden und Kleinseggenrieden im Uferbe-
reich sowie gréBere Bestdinde von emerser Vegetation zur Eiablage wichtig zu sein. Bei den
aktuellen Funden der Art in Mecklenburg-Vorpommern handelt es sich um typische Moorge-
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wésser mit breitem Schwingrasen- und Verlandungsgirtel sowie einen Torfstichkomplex im

Niedermoor (FFH-Artensteckbrief Schmalbindiger Breitfligel-Tauchkéfer, LUNG M-V 2011).
Es gibt keine geeigneten Habitate fir die Art im Umfeld des Vorhabenbereichs.

Derzeitige Verbreitungsschwerpunkte des Eremiten in Mecklenburg Vorpommern sind die
beiden Landschaftszonen ,Héhenricken und Mecklenburgische Seenplatte” und ,Rickland
der Mecklenburgischen Seenplatte”, wobei sich der Neustrelitz-Feldberg-Neubrandenburger
und der Teterow-Malchiner Raum als Hé&ufungszentren abzeichnen. Der Eremit lebt aus-
schlieBlich in mit Mulm gefGllten groBen Héhlen alter, anbriichiger, aber stehender und zu-
meist noch lebender Laubb&ume. Als Baumart bevorzugt der Eremit die Baumart Eiche, da-
neben konnte die Art auch in Linde, Buche, Kopfweide, Erle, Bergahorn und Kiefer festge-
stellt werden. Die Art zeigt eine hohe Treue zum Brutbaum und besitzt nur ein schwaches
Ausbreitungspotenzial. Dies erfordert Gber lange Zeitréume ein kontinuierlich vorhandenes
Angebot an geeigneten Brutbdumen in der néchsten Umgebung. Nachgewiesen ist eine
Flugdistanz von 190 m, wéhrend die mégliche Flugleistung auf 1-2 km geschétzt wird (FFH-
Artensteckbrief Eremit, LUNG M-V 2011).

Es gibt mit dem Altbaumbestand im Gutspark durchaus geeignete Habitate fir die Art im
Plangebiet, jedoch setzt der B-Plan den gesamten Altbaumbestand zur Erhaltung fest. Eine
Rodung alter Baumbesténde ist insofern nicht geplant, eine Betroffenheit der Art insofern
ausgeschlossen.

Fur Mecklenburg-Vorpommern liegen dltere Nachweise des Groflen Eichenbocks v.a. aus
den sidlichen Landesteilen und vereinzelt von Rigen sowie aus dem Bereich der Kuhlung
vor. Derzeit sind nur noch drei Populationen im Sidwesten und Sidosten des Landes be-
kannt. Weitere Vorkommen der Art in anderen Landesteilen sind nicht auszuschlieflen, ob-
wohl die auffallige Art kaum unerkannt bleiben dirfte. Der Grofle Eichenbock ist vorzugswei-
se an Eichen, insbesondere an die Stieleiche (Quercus robur) als Entwicklungshabitat ge-
bunden. In geringem Mafle wird auch die Traubeneiche (Quercus petrea) genutzt. Obwohl
im sudlichen Teil des bundesdeutschen Verbreitungsgebiets auch andere Baumarten besie-
delt werden, beschrénkt sich die Besiedlung in Mecklenburg-Vorpommern ausschlieBlich auf
Eichen. Lebensrdume des Eichenbocks sind in Deutschland offene Alteichenbesténde, Park-
anlagen, Alleen, Reste der Hartholzaue sowie Solitérbéume. Wichtig ist das Vorhandensein
einzeln bzw. locker stehender, besonnter, alter Eichen. Die standorttreue Art besitzt nur ein
geringes Ausbreitungsbedirfnis und begnigt sich eine lange Zeit mit dem einmal besiedelten
Baum. Auch das Ausbreitungspotenzial der Art beschrankt sich auf wenige Kilometer (FFH-
Artensteckbrief Grofier Eichenbock, LUNG M-V 2011).

Es gibt mit dem Altbaumbestand im Gutspark durchaus geeignete Habitate fir die Art im
Plangebiet, jedoch setzt der B-Plan den gesamten Altbaumbestand zur Erhaltung fest. Eine
Rodung alter Baumbesténde ist insofern nicht geplant, eine Betroffenheit der Art insofern
ausgeschlossen.

Konflikte (§44 BNatSchG):
o T&tung? Nein

o Frhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

o Enfnahme/Beschddigung/Zerstérung
von Forfoflanzungs- oder Ruhestétten? Nein
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Libellen

Folgende Arten sind nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG in Mecklenburg-

Vorpommern geschitzt:

- Grine Mosaikjungfer Aeshna viridlis

- Ostliche Moosjungfer Leucorrhinia albifrons
- Zierliche Moosjungfer Leucorrhinia caudalis
- Grofle Moosjungfer Leucorrhinia pectoralis
- Sibirische Winterlibelle Sympecma paedisca

- Asiatische Keiljungfer Gomphus flavipes

Die Grine Mosaikjungfer kommt in Mecklenburg-Vorpommern v.a. in den Flusssystemen der
Warnow, der Trebel, der Recknitz und der Peene vor. Dariber hinaus existieren weitere Vor-
kommen im Raum Neustrelitz. Wegen der engen Bindung an die Krebsschere (Stratiofes
aloides) als Eiablagepflanze kommt die Art vorwiegend in den Niederungsbereichen wie z.B.
im norddeutschen Tiefland vor und besiedelt dort unterschiedliche Stillgewdssertypen wie
Altwésser, Teiche, Tumpel, Torfstiche, eutrophe Moorkolke oder Randlaggs, Seebuchten,
Graben und Altarme von Flissen, sofern diese ausreichend grofie und dichte Bestéinde der
Krebsschere aufweisen (FFH-Artensteckbrief Grine Mosaikjungfer, LUNG M-V 2010).

Das Gewdsser im Plangebiet entspricht nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

Aus Mecklenburg-Vorpommern sind bislang nur sehr wenige Vorkommen der Ostlichen
Moosjungfer an gréfBeren Stillgewdssern aus dem sidéstlichen und &stlichen Landesteil be-
kannt. Die Art bevorzugt saure Moorkolke und Restseen mit Schwingrieden aus Torfmoosen
und Kleinseggen. Wesentlich fur die Habitateignung ist der aktuelle Zustand der Moorkolke.
Sie mussen zumindest fischarm sein und im ginstigsten Falle zudem submerse Strukturen wie
Drepanocladus- oder Juncus-bulbosus-Grundrasen verfigen, die zumeist in klarem, nur
schwach humos geférbtem Wasser gedeihen. In Mecklenburg-Vorpommern besiedelt die
Ostliche Moosjungfer vorzugsweise die echten Seen, sie Uberwiegend in der mecklenburgi-
schen Seenplatte vorkommen (FFH-Artensteckbrief Ostliche Moosjungfer, LUNG M-V 2010).

Das Gewdasser im Plangebiet entspricht nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

Aus Mecklenburg-Vorpommern sind bislang relativ wenige Vorkommen der Zierlichen Moos-
jungfer an grofleren Stillgewdssern bekannt, sie sich — mit Ausnahme der direkten Kustenre-
gionen und der Insel Rigen sowie der mecklenburgischen Seenplatte — Uber das gesamte
Land verteilen. Es zeigt sich aber, dass die Art nicht flachendeckend Uber das Bundesland
verbreitet ist. Die Art besiedelt in Mecklenburg-Vorpommern vorzugsweise die echten Seen,
die Uberwiegend in der mecklenburgischen Seenplatte vorkommen. Die Zierliche Moosjung-
fer bevorzugt flache in Verlandung befindliche Gewésser, die berwiegend von submersen
Makrophyten und randlich von Réhrichten oder Rieden besiedelt sind. Die Gréfle der Ge-
wasser liegt zumeist bei 1-5 ha, das Eiablagesubstrat sind Tauchfluren und Schwebematten,

seltener auch Grundrasen, die aber nur geringen Abstand zur Wasseroberfléche haben
(FFH-Artensteckbrief Zierliche Moosjungfer, LUNG M-V 2010).

Das Gewdsser im Plangebiet entspricht nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

Die Grofle Moosjungfer scheint in Mecklenburg-Vorpommern flachendeckend verbreitet zu
sein. Die Lebensraumanspriiche der Mannchen entsprechen einer von submersen Strukturen
durchsetzten Wasseroberfléche (z.B. Wasserschlauch—Gesellschaften), die an lockere Ried-
vegetation gebunden ist, haufig mit Schnabel-Segge (Carex rostrata) oder Steif-Segge (Carex
elata). Vegetationslose und stark mit Wasserrosen-Schwimmblattrasen bewachsene Wasser-
flachen werden gemieden. Die Art nutzt folgende Gewdssertypen als Habitat: Lagg-
Gewasser, grofiere Schlenken und Kolke in Mooren, Kleinseen, mehrighrig wasserfGhrende
Pfuhle und Weiher, Biberstaufléchen, ungenutzte Fischteiche, Torfstiche und wiedervernésste
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Moore. Das Wasser ist héufig huminstoffgeférbt und schwach sauver bis alkalisch (FFH-
Artensteckbrief Grole Moosjungfer, LUNG M-V 2010).

Das Gewdsser im Plangebiet entspricht nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

Von der Sibirischen Winterlibelle sind in Mecklenburg-Vorpommern aktuell zehn Vorkommen
bekannt, die sich auf vorpommersche Kleingewdsser beschranken. Als Habitate der Art
kommen in Mitteleuropa Teiche, Weiher, Torfstiche und Seen in Frage. Voraussetzung fir die
Eignung der Gewadsser als Larvalhabitat ist das Vorhandensein von Schlenkengewdéssern in
leicht verschilften bultigen Seggenrieden, Schneidried und z.T. auch Rohrglanzgras-R&hricht
innerhalb der Verlandungszone, wo die Eier meist in auf der Wasseroberfléche liegende
Halme abgelegt werden. Uber die Imaginalhabitate in Mecklenburg-Vorpommern ist wenig
bekannt. Vermutlich handelt es sich um Riede, Hochstaudenfluren und Waldrander (FFH-
Artensteckbrief Sibirische Winterlibelle, LUNG M-V 2010).

Das Gewdsser im Plangebiet entspricht nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

In den neunziger Jahren erfolgten in Deutschland zahlreiche Wieder- bzw. Neauansiedlun-
gen der Asiatischen Keiljungfer an der Elbe, der Weser und am Rhein. Im Zuge dieser gefér-
derten Wiederausbreitung erreichte die At auch Mecklenburg-Vorpommern, allerdings han-
delt es sich dabei nur um sehr wenige Vorkommen im Bereich der Elbe. Die Art kommt aus-
schlieBlich in Flielgewdssern vor und bevorzugt hier die Mittel- und Unterlaufe grofer Stré-

me und Flisse, da sie eine geringe FlieBgeschwindigkeit und feine Sedimente aufweisen
(FFH-Artensteckbrief Asiatische Keiljungfer, LUNG M-V 2010).

Das Gewdsser im Plangebiet entspricht nicht den Lebensraumanspriichen der Art.
Konflikte (§44 BNatSchG):
o Totung? Nein

o Frhebliche Stérung
(negative Auswirkung auf lokale Population)? Nein

o Enfnahme/Beschddigung/Zerstérung
von Forfoflanzungs- oder Ruhesfétten? Nein

Weichtiere

Folgende Arten sind nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG in Mecklenburg-
Vorpommern geschitzt:

Anhang IV
- Zierliche Tellerschnecke Anisus vorticulus
- Bachmuschel Unio crassus

In Mecklenburg-Vorpommern sind derzeit elf Lebendvorkommen der Zierlichen Tellerschne-
cke bekannt, damit gehért die Art zu den seltensten Molluskenarten im Land. Die Art be-
wohnt saubere, stehende Gewdsser und vertrégt auch saures Milieu. Besiedelt werden dem-
entsprechend Altwéasser, Lehm- und Kiesgruben sowie Kleingewdsser in Flussauen, ufernahe
Zonen von Seen mit Unterwasser- und Schwimmblattvegetation, Moortimpel oder gut struk-
turierte Wiesengraben. In Mecklenburg-Vorpommemn besiedelt die Zierliche Tellerschnecke
bevorzugt die unmittelbare Uferzone von Seen, den Schilfbereich und die Chara-Wiesen in
Niedrigwasserbereichen (FFH-Artensteckbrief Zierliche Tellerschnecke, LUNG M-V 2010).

Das Vorkommen der Art innerhalb eutropher Gewdésser im Plangebiet kann zwar nicht génz-
lich ausgeschlossen werden, jedoch ergébe sich daraus keine Betroffenheit der Art, da in die
Gewadsserbiotope nicht eingegriffen wird.

Mecklenburg-Vorpommern weist die gréfiten rezenten Populationen der Bachmuschel in
Deutschland auf. In 18 Gewdssern kommen derzeit Bachmuscheln vor. Sie konzentrieren
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sich auf den westlichen Landesteil. Die geschétzten ca. 1,9 Millionen Individuen bilden etwa
90 % des deutschen Bestandes. Die Bachmuschel wird als Indikatorart fir rhithrale Abschnit-
te in FlieBgewdssern angesehen. Sie ist ein typischer Bewohner sauberer FlieBgewésser mit
strukturiertem Substrat und abwechslungsreicher Ufergestaltung. Sie lebt in schnell flieen-
den Béchen und Flissen und bevorzugt eher die ufernhahen Flachwasserbereiche mit etwas
feinerem Sediment. Gemieden werden lehmige und schlammige Bereiche sowie flieBender
Sand (FFH-Artensteckbrief Bachmuschel, LUNG M-V 2010).

Das Gewdsser im Plangebiet entspricht nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

Auf Grund der aktuell bekannten Verbreitungsmuster der oben aufgefihrten Molluskenarten
innerhalb Mecklenburg-Vorpommerns und der z.T. erheblich von den Lebensraumanspri-
chen der Arten abweichenden Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes kann eine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit der Zierlichen Tellerschnecke und der Bachmuschel ausge-
schlossen werden.

Pflanzen

Folgende Arten sind nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG in Mecklenburg-
Vorpommern geschitzt:

- Sumpf-Engelwurz Angelica palustris

- Kriechender Sellerie Apium repens

- Frauenschuh Cypripedivm calceolus
- Sand-Silberscharte Jurinea cyanoides

- Sumpf-Glanzkraut Liparis loeselii

- Froschkraut Luronium natans

Die Sumpf-Engelwurz als eine in Mecklenburg-Vorpommern friher seltene, heute sehr selte-
ne Art hatte ihr Hauptareal im &stlichen Landesteil in der Landschaftszone ,Ueckermaérki-
sches Higelland”, im Bereich der Uecker sidlich von Pasewalk. Galt die Art zwischenzeitlich
als verschollen, wurde sie im Jahr 2003 mit einer Population im Randowtal wiedergefunden,
2010 kam ein weiteres kleines Vorkommen &stlich davon hinzu. Die Sumpf-Engelwurz
scheint anmoorige Standorte und humusreiche Minirealbéden zu bevorzugen. Augenfillig ist
eine Bindung an Niedermoorstandorte. Diese missen in jedem Fall nass sein und Uber einen
gewissen Ndhrstoffreichtum verfiigen. Ein oberfléchliches Austrocknen wird nicht ertragen
(FFH-Artensteckbrief Sumpf-Engelwurz, LUNG M-V).

Die Biotope im Plangebiet entsprechen nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

Der Kriechende Sellerie kommt in Mecklenburg-Vorpommern zerstreut in den Landschafts-
einheiten ,Mecklenburger Grofiseenlandschaft”, ,Neustrelitzer Kleinseenland”, ,Oberes
Tollensegebiet, Grenztal und Peenetal”, ,Oberes Peenegebiet” und im ,Warnow-
Recknitzgebiet” vor, besitzt demnach einen Schwerpunkt in der Landschaftszone Mecklenbur-
gische Seenplatte. Der Kriechende Sellerie benétigt als lichtliebende Art offene, feuchte, im
Winter zeitweise Gberschwemmte, héchstens méBig néhrstoff- und basenreiche Standorte.
Die Art kann auch in flieBendem Wasser, selbst flutend oder untergetaucht vorkommen. In
Mecklenburg-Vorpommern liegen alle Vorkommen in aktuellen oder ehemaligen Weide-
oder Méhweide-Flachen. Die Art bedarf der stéindigen Auflichtung der Vegetationsdecke und
einer regelmdBigen Neubildung vegetationsfreier oder —armer Pionierstandorte bei gleichzei-
tig erhdhter Bodenfeuchte (FFH-Artensteckbrief Kriechender Sellerie, LUNG M-V).

Die Biotope im Plangebiet entsprechen nicht den Lebensraumansprichen der Art.

In Deutschland konzentrieren sich die Vorkommen des Frauenschuhs in der collinen und
montanen Stufe des zentralen und sidlichen Bereichs. Nérdlich der Mittelgebirge existieren
nur isolierte Einzelvorkommen, zu denen auch die Vorkommen Mecklenburg-Vorpommerns
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in den Hangwadldern der Steilkiste des Nationalparks Jasmund auf der Insel Rigen gehéren.
Die Art besiedelt in Mecklenburg-Vorpommern méBig feuchte bis frische, basenreiche, kalk-
haltige Lehm- und Kreideb&den sowie entsprechende Rohbdden lichter bis halbschattiger
Standorte. Trockene oder zeitweilig stark austrocknende Béden werden dagegen weitgehend
gemieden. Natirliche Standorte stellen Vor- und Hangwdlder sowie lichte Gebische dar
(FFH-Artensteckbrief Frauenschuh, LUNG M-V).

Die Biotope im Plangebiet entsprechen nicht den Lebensraumansprichen der Art.

In Mecklenburg-Vorpommern war die Sand-Silberscharte schon immer eine sehr seltene Art.
Insgesamt wurden vier Vorkommen bekannt, von denen drei Vorkommen seit langer Zeit als
verschollen gelten. Bis 2009 kam die Art nur noch mit einem Vorkommen in der Land-
schaftseinheit ,Mecklenburgisches Elbetal” vor. Als Pionierart benétigt die Sand-Silberscharte
offene Sandtrockenrasen mit stark lickiger Vegetation, die jedoch bereits weitgehend festge-
legt sind. Sie gedeiht vorwiegend auf basen- bis kalkreichen Dinen- oder Schwemmsanden
(FFH-Artensteckbrief Sand-Silberscharte, LUNG M-V).

Die Biotope im Plangebiet entsprechen nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

Bis auf das Elbetal sind aus allen Naturrdumen Mecklenburg-Vorpommerns aktuelle bzw.
historische Fundorte des Sumpf-Glanzkrauts bekannt. Der Gberwiegende Teil der aktuellen
Nachweise konzentriert sich dabei auf die Landkreise Mecklenburg-Strelitz und Miritz. Die
Art besiedelt bevorzugt offene bis halboffene Bereiche mit niedriger bis mittlerer Vegetations-
héhe in ganzjahrig nassen mesotroph-kalkreichen Niedermooren. Die Vorkommen in Meck-
lenburg-Vorpommern liegen meist in Quell- und Durchstrémungsmooren, auf jungen Ab-
senkungsterrassen von Seen sowie in feuchten Dinentdlern an der Ostseekiste. Auch lichte
Lorbeerweiden-Moorbirken-Gehélze mit Torfmoos-Bulten gehéren zum natirlichen Habitat

(FFH-Artensteckbrief Sumpf-Glanzkraut, LUNG M-V).
Die Biotope im Plangebiet entsprechen nicht den Lebensraumansprichen der Art.

Gegenwartig gibt es in Mecklenburg-Vorpommern nur noch drei Vorkommen des Frosch-
krauts in den Landschaftseinheiten ,Westliches Higelland mit Stepenitz und Radegast”,
,Krakower Seen- und Sandergebiet” und ,Sidwestliche Talsandniederungen mit Elde, Sude
und Régnitz”. Die Art besiedelt flache, meso- bis oligotrophe Stillgewdsser sowie Béche und
Grében. Es bevorzugt Wassertiefen zwischen 20 und 60 cm, der Untergrund des Gewdssers
ist m&aBig nahrstoffreich und kalkarm sowie meist schwach sauer. Aufféllig ist die weitgehen-
de Bindung an wenig bewachsene Uferbereiche.

Die Biotope im Plangebiet entsprechen nicht den Lebensraumanspriichen der Art.

Auf Grund der aktuell bekannten Verbreitungsmuster der oben aufgefihrten Pflanzenarten
innerhalb Mecklenburg-Vorpommerns und der erheblich von den Lebensraumanspriichen
der Arten abweichenden Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes und seiner Umgebung
bzw. ausreichenden Abstdnden zu den nachgewiesenen/ potenziellen Vorkommen in den
umgebenden Schutzgebieten, kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit der Sumpf-
Engelwurz, des Kriechenden Selleries, des Frauenschuhs, der Sand-Silberscharte, des Sumpf-
Glanzkrauts und des Froschkrauts ausgeschlossen werden.
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B-Plan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow” Gemeinde Zierow Fachbeitrag Artenschutz

6. Zusammenfassung

Mit der Erstellung des B-Plans Nr. 14 ,Zierow Guitshaus” madchte die Gemeinde die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow
dauerhaft und nicht verfélscht zu erhalten und Missstéinde oder Fehlentwicklungen zu beseiti-
gen bzw. planerisch zu verhindern. Die Einbeziehung der umliegenden Baufléchen in den
Plangeltungsbereich dient der Gewdahrleistung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung
in diesen Bereichen unter Beriicksichtigung des Umgebungsschutzes der Gutsanlage und der
ortstypischen Bebauung in Zierow.

Auf Grundlage der 2018 durchgefihrten Geléndebegehung und der daraus abgeleiteten
Potentialeinschétzung ist mit dem Eintritt von Verbotstatbesténden im Sinne von § 44
BNatSchG im Zuge der Planumsetzung nicht zu rechnen, wenn im Zuge der vorgesehenen
Gebdudeabrisse zum Schutz von gebdudebewohnenden Vogelarten und Flederméusen fol-
gendes beachtet wird:

Sobald im Zuge der Planumsetzung Gebé&udebesténde zurickzubauen sind, ist dies zur Ver-
meidung von Verboten, hier: Tétung und Entfernung von potenziellen Fortpflanzungs-
/Ruhestétten von Végeln und Flederméusen, entweder auflerhalb des Zeitraums 01.03. —
31.09. oder erst nach vorheriger Kontrolle auf Existenz von Flederméusen und Végeln (H&h-
len-, Nischen-, Fassadenbriter) durchzufhren.

Rabenhorst, den 16.04.2020

/ ]‘/"(,;//

Oliver Hellweg /|
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