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1. Aligemeines

1.1 Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordlich des Ortes Zierow unmittelbar an der
Ostsee ( Wismar- Bucht ) und umfasst die Flurstiicks- Nm. 108 -
121 sowie die Nrn. 124 - 133 . Der Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieRBungsplanes ( ca. 12,9 ha ) umfaRt den vorhandenen,
direkt am Kistenstreifen liegenden Wochenendhaus- ( Mobilheime )
und Campingplatz *) und einige sich Gberwiegend sudlich landein-
warts erstreckende Erweiterungsflachen, die bisher landwirtschaftlich
genutzt wurden. Angrenzend an das neu {iberplante Gebiet befinden
sich - neben der Ostsee im Norden und der vorhandenen gastrono-
mischen und ferienheimmanBig genutzten Bebauung im Westen - wei-
tere Agrarflachen. Im Norden des Plangebietes verl&uft, etwa parallel
der Kiiste, der Gebietswanderweg ” Wismar - Boltenhagen ”. Ein
weiterer Wanderweg ist an der stidwestlichen Grenze des Plangebie-
tes geplant.

* Nutzungsart vor der Vereinigung 1990; ein Teilbereich wurde nach der Ubemahme
durch den derzeitigen Eigentiimer bereits wegen erheblicher baulicher Méngel und
betrachtlicher Umweltschidiichkeit fachgerecht entfernt bzw. saniert.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Zierow befindet sich nach der Landesverordnung Uber
das 1. Landesbauordnungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern
( LROP ) vom 16. Juli 1993 in einem Raum mit besonderer natiirli-
cher Eignung fir den Fremdenverkehr und die Erholung. Nach Kapi-
tel 6.1 des LROP soll der Fremdenverkehr u. a. in dem v. g. Raum
weiterentwickelt und auf den Ausbau der dazu notwendigen und er-
forderlichen Infrastruktur hingewirkt werden. Nach dem Regionalen
Raumordnungsprogramm ( RROP ) vom Dezember 1996 zahit die
Gemeinde Zierow zu den Fremdenverkehrsentwickiungsrdumen. In
ihnen soli auf eine landschaftsschonende Gestaltung von touristi-
schen Einrichtungen hingewirkt und auf ein abgestimmtes Nebenein-
ander mit anderen Erwerbszweigen geachtet werden. Insbesondere
ist hier die Landwirtschaft zu erwéhnen. |

Seite -1 -




Die Hauptfunktionen der Gemeinde werden aufgrund der nattrlichen
Gegebenheiten der Region Westmecklenburgische Ostseekiiste u.
a. im Bereich des Fremdenverkehrs und der Naherholung gesehen.
Hieraus ergibt sich eine Nutzbarmachung der Entwicklung eines
landschaftsbezogenen Tourismus zugunsten der Gemeinde.

Die Gemeinde Zierow besitzt durch ihre geografische Lage zur Ost-
see und die landschaftlich reizvolle Umgebung hervorragende Vor-
aussetzungen auch als Naherholungsgebiet der Hansestadt Wismar
sowie als Zielort fiir erholungssuchende Urlauber. Da die Anzahl der
in der Gemeinde zur Verfigung stehenden UnterkUnfte fir Urlauber
momentan nicht ausreichend erscheint, befiirwortet die Gemeinde
eine Neugestaltung bzw. Erweiterung des bereits vorhandenen Wo-
chenendhaus - und Campingplatzgebietes. Damit wird auch der ste-
tig zunehmenden Bedeutung der Wochenendhaus-, Mobilheim- und
Campingplatznutzung - insbesondere durch Familien mit Kindern -
innerhalb des Freizeitwesens Rechnung gefragen.

Mit der Festsetzung der Flache als Wochenendhaus- und Camping-
platzgebiet im Sinne des § 10 BauNVO soll einerseits der vorhan-
dene Bestand planungsrechtiich gesichert werden, andererseits aber
auch das natirliche Spannungsverhaitnis zwischen dem Freizeitwoh-
nen in landschaftlich interessanter Umgebung und der Erhaltung der
Landschaft und der Natur (ber planerische Festsetzungen abgebaut
werden: denn der bestehende Mangel an Wochenendhaus- und
Campingplatzgebieten, in denen die bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen und die Anforderungen der geltenden Campingplatzverord-
nungen eingehalten werden, fihrt teilweise zu dem sogenann-
ten ” wilden Camping ” mit seinen schédlichen Einflissen auf Land-
schaft und Natur. Insbesondere sind hier hygienische Mildsténde,
Zweckentfremdung von Rastplatzen und Stérungen des Naturhaus-
haltes zu nennen. Unkontrollierbare Miillverunreinigungen sind als
unangenehme Folge zu verzeichen.
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2. Darstellung des Fidchennutzungsplanes, bisherige Rechts-
verhéfltnisse

Der Vorentwurf vom 10.06.1999 des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Zierow weist zur Zeit im betreffenden Bereich ein Sonderge-
biet ” Campingplatz ” aus, welches aber hinsichtlich seiner raumdi-
chen Darstellung der Nutzungsflache und der geplanten Nutzungsart -
innerhalb des Planbereiches von der Planung des vorliegenden Vor-
haben- und ErschlieRungsplanes abweicht. Die erforderliche Ande-
rung des Flachennutzungsplan- Vorentwurfes - u. a. im Nutzungsbe-
reich SO ” Campingplatzgebiet ” in ¥ Wochen und Campingplatz ” -
soll im Rahmen des weiteren Verfahrens gem. § 3 (2) BauGB in
der Form einer Anregung vorgenommen werden.

3. Stidtebauliche Konzeption

Das Konzept sieht zum einen eine Uberplanung des Bereiches des
vorhandenen Areals und zum anderen die stdliche Erweiterung des
Gebietes vor. Dabei stand die teilweise Zuricknahme der vorhande-
nen Platzgrenze , die sich bisher fast unmittelbar an der Abbruch-
kante der Steilk{iste befindet, im Vordergrund, so dass die Freihal-
tung des Kiistenstreifens planungsrechtlich als ” Privates Grun Lie-
gewiese ” ( zugunsten der Allgemeinheit ) abgesichert wird.

Insgesamt soll ein Wochenhaus- und Campingplatzgebiet fir max.
480 Standplatze ( Zielplanung Festplatze 147, Dauercamping saison-
bezogen 154, Kurzzeitcamping saisonbezogen 168, Wochenendhau-
ser Bestand 11 ) fiir Mobilheime und einige vorhandene Wochen-
endhauser sowie fiir Wohnmobile, Wohnwagen und Caravane/ Zelte
in einer grinen Umgebung, die neben Ruhezonen auch Platz fur
Spiel und Sport und einen Streichelzoo bietet, eingeordnet werden.
Innerhalb des Planbereiches sind lediglich zwei Sanitdrgebaude mit
Wasserentnahmestellen, separate Wasserstellen und ein Funktions-
gebaude mit Rezeption, Wohnung fir den Vorhabentrager und Ei-
gentiimer, Verkaufsfidche flr den téglichen Bedarf sowie Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen geplant.
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4. Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Die Festsetzungen im V + E - Planentwurf beschranken sich auf das
erforderliche MindestmaR wie z. B. Art der baulichen Nutzung, Uber-
baubare Grundstiicksflachen und Firsthéhen der geplanten und zu
errichtenden Geb&ude. Die detaillierten Angaben tber die Lage der
einzelnen Standplatze fir Mobilheime, Wohnwagen und Zeltplatze
und der Wegeverbindungen innerhalb des Platzes wurden im Teil A
des Planentwurfes dargestelit. Zudem garantieren entsprechende
textliche Festsetzungen als Bestandieil des Vorhaben- und Er-
schlieRungsplanes mit der Bezeichnung ” Teil B - Text , Pkt. 1 -7 "
die beabsichtigte Auspragung des Wochenendhaus- und Camping-
platzes . Die Campingplatzverordnung bzw. - richtlinien i. V. mit der
L BauO M-V werden eingehalten.

5. Griinordnung

5.1 Aufgabe und Zielsetzung

Entsprechend des Bundesnaturschutzgeseizes und des Geseizes
zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommern { LNatG M-V ) vom 21.07.1998 sind die Flachenver-
siegelungen Uber 300,00 gm als Eingriffe in Natur und Landschaft
zu bewerten und durch entsprechende Griinordnungsmafnahmen
derart zu minimieren bzw. auszugleichen, dass keine erhebliche
oder nachteilige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurlickbleibt
und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder neu gestaltet wird.

Im Rahmen dieser Planung werden die aus einer Bestandsbewer-
tung abgeleiteten Grinordnungsma@nahmen dargestelit und als
Festsetzungen in ‘die Planzeichnung A und in den Textteil B der
V + E - Plansatzung integriert.
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5.2 Bestandsbewertung

Bei dem Planungsraum handelt es sich - wie bereits beschrieben -
zum Teil um das Gebiet des vorhandenen Campingplatzes mit Fe-
rien- und Wochenendhaus-Charakter aus der Zeit vor der Vereini-
gung, der einen - nach der derzeitigen Gesetzgebung - hohen Fla-
chenversiegelungsgrad aufwies. Die ostlichen und sidlichen Erwei-
terungsflachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt und haben
keine besondere Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes. Die Flachen werden jedoch durch die Nutzung als Wo-
chenendhaus- und Campingplatz durch das Nichteinbringen von
hochwertigem Natur- und Kunstdiinger aus dem Agrarprozeft einer
enormen Aufwertung zugefiihrt. Insbesondere wirkt sich dieser Um-
stand in dusserstem MaRe wegen des leicht abschissigen Gelandes
positiv auf den Bereich der Steilklste, des Strandbereiches und auf
die bisher zu verzeichnende Wasseriberdiingung mit allen negativen
Folgen ( Bade- und Surfbetrieb etc. ) aus.

An der Steilkiiste befindet sich ein, im Bereich des vorhandenen
Platzgebietes, anfangs liickenhafter GroRgriinbestand. Eine Einbin-
dung der bisher genutzten Flache in die Landschatft ist nicht erkenn-
bar. Der Bestand wird jedoch in der Planzeichnung ” Teil A - Plan-
zeichnung ” als ” Erhalten von Baumen und Strduchern ” festge-
schrieben.

5.3 MaBnahmen der Griinplanung

Durch die mit diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ermdglich-
ten Bebauung ( zwei Sanitatsgebaude, Funktionsgebaude ) ist mit ei-
ner Flachenversiegelung und damit mit einem Eingriff in Natur und
Landschaft im Sinne des Bundesnaturschuizgesetzes zu rechnen.
Dem steht die Rickfiinrung der bisher bebauten oder sonstig versie-
gelten Flachen im westlichen Planbereich gegenlber, so dass auf-
grund der qualitativen Erhthung der Wertigkeit dieser Flachen

( von bebauter Fléche in Grunfi&iche durch Rekultivierung ) schon ein
Ausgleich fir die neu bebaubaren Flichen geschaffen wird.
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Fir die nicht zur Bebauung vorgesehenen Fléchen des Sondergebie-
tes beschrénkt sich der Eingriff auf die zu verlegenden Versorgungs-
anlagen ( Elektroenergie, Wasser- und Abwasser, Televisionskabel )
und die damit verbundenen Erdarbeiten, die jedoch keine weiteren
Versiegelungen darstellen.

Weitere Matnahmen zur Minimierung bzw. zum Ausgleich sind:

- Anpflanzen von Gehélzen zur Raumbildung und Abtrennung der
Standplatze auf min. 5.000 gm,

- Anpflanzen einer 3,0 m bzw. 4,5 m breiten Windschutzpflanzung
innerhalb der Abgrenzung des Plangebietes mit unmittelbarer Ver-
bindung zur freien Landschaft,

- Sicherung des vorhandenen Griins entlang der SteilkUste,

- Festsetzung von nur 1 Zugang Gber ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zum Strand ( bis Plangrenze ),

- Befestigung aller Wege und Stellplatze ( KFZ ) mit wassergebun-
denen bzw. wasserdurchléssigen Materialien ( z. B. Rasengitter-
steine im Bereich der Rezeption, Sanitdrgebdude und Stellplatze).

6. VerkehrserschlieBung

Die Verkehrsanbindung erfogt tiber die vorhandene Strandstrale, die
im Sudwesten an das Wegenetz des Wochenendhaus - und Cam-
pingplatzgebietes anschlieRt. Ca. 70 Stellplatze fir Besucher werden
im Eingangsbereich ( zukinftige Rezeption ) gem. Campingplatzver-

ordnung bzw. - richtlinien als PKW- Stellplatze zur Verfigung ge-
stellt.

7. Technische Ver- und Endversorgung
7.1 Wasser - und Abwasser

Die Wasserversorgung erfolgt im Anschluf an das im Ort vorhan-
dene Versorgungsnetz. Die entsprechenden Leitungen innerhalb des
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Gebietes werden durch den Trager des Vorhabens fachgerecht nach
geltenden Vorschriften verlegt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber den vorhandenen Kanal. Dazu
sind ebenso wie zur Wasserversorgung entsprechende Abstimmun-
gen mit dem Zweckverband Wismar, Sitz Libow, zu fuhren. Die er-
forderlichen Abwasserleitungen innerhalb des Gebietes werden
durch den Vorhabentrager fachgerecht verlegt. Die erforderlichen
Vertrdge mit Fachunternehmen werden in Verbindung mit dem
Durchfihrungsvertrag vorgelegt.

Die Entsorgung der Chemietoiletten erfolgt in einen unterirdischen
Sammeltank Giber einen genormten Einfillstutzen. Der Tank wird um-
weltgerecht durch ein Fachunternehmen geleert und entsorgt. Der
Vertrag wird in Verbindung mit dem Durchftthrungsvertrag vorgelegt.

Eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund
der &uRerst geringen Flachenversiegelung nicht erforderlich und
nicht erwlinscht. Fir das auf den Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser sind entsprechende Versickerungs- bzw. Verriese-
lungsméglichkeiten im Rahmen der ErschlieBungsplanung vorzuse-
hen.

7.2 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischem Strom wird durch das zusténdige
Energieversorgungsunternehmen e.dis sichergestelit. Eine Trafosta-
tion ist im Westen des Planbereiches vorgesehen. Die notwendigen
Trassen innerhalb des Gebietes werden durch den Vorhabentrager
gem. DIN 1998 und nach den VDE- Richtlinien realisiert.

7.3 Sonstiges
Die Briefzustellung erfolgt durch die Deutsche Post - AG.

Die Mullentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Krei-
ses NWM und im Recycling- Verfahren {iber ein Fachunternehmen.
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8. Wechselwirkung mit der Umgebung

In der Umgebung des Planbereiches befinden sich keine klassifizier-
ten StraRen. Von dem vorhandenen Reiterhof ( SO - Reiterhof It.
Vorentwurf Flachennutzungsplan ) in einem Abstand von ca. 300 m
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplanbereich gehen gem. Schall-
schutzverordnung keine Emissionen aus, die sich negativ auf den
geplanten Wochenendhaus- und Campingbetrieb auswirken. Gege-
benenfalls wird hier ein Schallschutzgutachten durch einen Fachinge-
nieur als Nachweis beigebracht.

8 a. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Nach den §§ 8 a if. BNatSchG sind die durch den Vorhaben- und
Erschliessungsplan vorzubereitenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft bereits in der Abwagung bei der Aufstellung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes zu bilanzieren. Dabei ist zu berlicksichti-
gen, dass die Belange der Natur und Landschaft nicht schon von
vornherein einen grésseren Stellenwert besitzen als die anderen &f-
fentlichen Belange, wie etwa die Verwirklichung des RROP ( Regio-
nales Raumordnungsprogramm ) im Rahmen der Fremdenverkehrs-
und Erholungsgebietsvorstellungen. Ihre Bedeutung erlangen die
Belange Natur und Landschaft erst bei der Abwagung. Eine FFH-
Prufung ist erforderlich, ein Landschaftsplaner wurde mit der
Erarbeitung beauftragt. Er erstellt ebenfalls einen erforderlichen
Grinordnungsplan.

Dagegen handelt es sich bei dem &ffentlichen Belang der Deckung
des Erholungsbedarfes nach dem Raumordnungsprogramm des
Landes Mecklenburg- Vorpommern um einen 6ffentlichen Belang mit
Optimierungsgebot.

Das Optimierungsgebot filhrt zwangslaufig dazu, dass dieser Belang
mehr Gewicht besitzt als die anderen 6ffentlichen Belange.
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Mit der Ausweisung des Plangebietes ” SO - Wochen - Camping-
platz ” wird ein Eingriff in die Natur und Landschaft vorbereitet; die
betroffenen Grundstiicke wurden bisher intensiv landwirtschaftlich
- und damit mit geringerer 6kologischer Wertigkeit - genutzt.

Der Eingriff ist unvermeidbar, da mit dem Vorhaben- und Erschlies-
sungsplan die im Ort benétigte Fremdenverkehrskapazitat und der
Erholungswert laut Landesvorgaben bereitgestellt wird. Da bereits
ein Wochenendhaus- und Campingplatz im Planbereich vorhanden
ist, soll lediglich eine Erweiterung des vorhandenen Geléndes
vorgenommen werden. Die inanspruchnahme von Aussenbereichs-
grundstiicken ist damit logisch und unabdingbar. Diese Planungs-
ma@nahme wird im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Zierow bereits beriicksichtigt.

Der Eingriff wird durch die Begrenzung des Plangebietes auf das
unbedingt erforderliche Mall minimiert.

Als Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zur Kompensation des
(Rest-) Eingriffes sind zu nennen:

die Versickerung des Oberflachenwassers auf den Stell-
platzen und Wegen,

die geregelte Ableitung des Oberflachenwassers von Dachern
in den Untergrund,

- die Verpflichtung zur Ausflihrung der befestigten Flachen auf
den Stellplatzen und der Parkplatzaniage ( Rezeptionsbe-
reich ) in wasserdurchiéssiger Weise,

- die Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote

- und eine geplante Fassadenbegriinung der Hochbauten.

Insbesondere mit den Versickerungsmanahmen wird einer Grund-
wasserabsenkung entgegengewirkt.
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Eine quantitative Erfassung, Bewertung und Kompensation des Ein-
griffes in Natur und Landschaft wurde bereits im 1. Planverfahren
{Vorhaben- und Erschliessungsplan Nr.1 der Gemeinde Zierow )
vorgenommen und von den betroffenen Tragem offentlicher Belange
positiv beschieden. Der Eingriff in Natur und Landschaft erscheint
somit ausgeglichen.

Es wurde vom Biro architekturstudio 88, Zierow, eine Erfassung,
Bewertung und Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft
erstelit. Die vorgeschlagenen Ausgieichs- und Ersatzmal3nahmen
wurden von einem Landschaftsplaner unter Beteiligung der Fachdm-
ter Uberprift und danach in den Vorhaben- und Erschlieungsplan
eingearbeitet. ‘

9. Zeitliche Realisierung

Der Durchfithrungszeitraum wird It. Durchfihrungsvertrag mit der Ge-
meinde auf max. 4 Jahre festgesetzt. Mit dem Beginn der Realisie-
rung ist jedoch sofort nach der Genehmigung der Satzung und Zu-
stimmung des Ministers fiir Arbeit und Bau des Landes M - V zu
rechnen. Vor dem Satzungsbeschluss durch die Gemeinde ist ein
Durchfithrungsvertrag und eine Vertragserfillungs- Biirgschaft vorzu-
legen und dem weiteren Verfahren beizufigen.

Zierow, den

23 MAI 2007

------------------------------------------

Hoéhne, Biirgermeisterin
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Bereich dar
1. Anderung

Textliche Festsetzungen

Als Ausgisich flir den erfolgten Eingriff ist am 6stiichen Plangebietsrand
der rechiskréffigen S~tna zedechen der GF 4 und GF 10 ( auf der .
Fi#che GF 4 ) eine 40 m lange und 3 m breite drsirsihige Hecke mit 10% Uber-

- hélterm entsprechend Pkt. 3.1 der textlichen Festsetzungen zum vorhaben-

bezogenen B~ Plan mit Arten der Liste ( Pkt. 3.3 ) zu pflanzen.

Dariiber hinaus gelten weiterhin die textiichen Festsetzungen sowie die

drilichen Bauvorschriften der rechtskréftigen Satzung (Pkt. 1 - 7) vom 06.07.02.

i

: Vgrfahrensvennarke:

Sm"gzum {IFE 1 8 o u.u,.—,.n 8- Blan
T NE 1A vom §B.07.02 “

~—-e— Abgenzuag usterschiedlicher Nutzung

Aufgrund des §10 des Baugesetzhuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmechung vom 27.August 1997 mit den gllitigen
Anderungen wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 2 3. 07 0 3 faigende Satzung Gber die

1. Anderung des varhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1A ~ Campingplatz Zierow " fir das Gebiet des Wochenendhaus- und
Campingplaizes in Zierow, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text {Teil B) erlassen.

Aufgestellt aufgrund des. Aufstellungsbeschiusses der Gemeindevertretung vom 11.12.2002,
Die artsibliche Bekanntmachunﬁ des Aufstellungsbeschiusses ist am 05, &Z. 03 durch Verbffentiichung | y

Zierow, den 2 9- AUG 2 03

%,

Die Satzung liber dis 1. Anderung, bestehend aus der Planzelchnung (Tell A) und dem Text (Tell B), wird hi¥g

Zierow, den

Die 1. Anderung des varhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie die Stelte, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesshen werden kann und Ober Inhalt Auskurft zu erhalten ist, sind durch Verffentlichung im Amtsblatt am

ortsblich bekanntgemacht worden, ]

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Vierletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngein der
Abwigung sowle auf die Rechtsfoigen { § 215 Abs, 1 BauGB ) und welter auf Falligkeit und Eridschen von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 Abs, 3 Satz 1 und 2 sowie Abs, 4 BauGB ) hingawleser worden. Die Satzung ist mit Abiauf des Erscheinungstages des
Amtsblattes am in Kraft getreten. ‘

Zierow, den Die Blrgermelsterin

'~ Gemeinde Zierow
Landkreis Nordwestmecklenburg
Satzung liber die 1. Anderung
‘des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1A
" Campingplatz Zierow "
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