Begriundung

zur 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Zierow

- im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 16
" Wohnmobilstellplatz Zierow "
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Grundlagen der Planung: )
Folgende Gesetze bilden die Grundlage fur die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Zierow:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221),

- die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

sowie

- die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Der Bereich der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zierow befindet
sich in der Gemarkung Zierow, Flur 1.
Er umfasst eine Flache von ca. 1,0 ha und wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten: durch den Campingplatz

Im Stdosten: durch einen Weg zum Strand und dem Ferienhausgebiet
,Poeler Drift"

Im Stdwesten: durch Flache fur die Landwirtschaft

Im Nordwesten: durch eine Verkehrsflache (Wendeschleife)

Der Anderungsbereich betrifft den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen B-Plan
Nr. 16 ,Wohnmobilstellplatz Zierow".

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,WWohnmobilstellplatz Zierow" wird der
Flachennutzungsplan der Gemeinde geandert (5. Anderung).

Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der besonderen Eignung fir Tourismus und Erholung wurde die Gemeinde Zierow
im Landesraumentwicklungsprogramm Westmecklenburg als Vorbehaltsgebiet Tourismus
ausgewiesen. GemaR Programmsatz soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden.

Entsprechend dem Landesraumentwicklungsprogramm wurde die Gemeinde Zierow im
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP Westmecklenburg 2011)
differenziert als Tourismusschwerpunktraum festgelegt.

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

Die Anerkennung des Ortes Zierow als ,staatlich anerkannter Erholungsort” verpflichtet die
Gemeinde in besonderem MalRe, die mit dem Pradikat verbundenen Qualitdtsstandards der
touristischen Infrastruktur zu sichern und zu verbessern.

Bereits 1952 beschloss die Gemeinde, Zierow als Naherholungszentrum fur den Kreis
Wismar auszubauen. Auf dem Geldnde eines ehemaligen Stutzpunktes der Roten Armee
direkt am Strand der Wismarbucht wurde ein Zeltplatz eingerichtet, auf dem in den Jahren
1956/57 die ersten Zelter Ubernachteten.



In den letzten 25 Jahren entwickelte sich der familiengefiihrte Campingplatz zu einem
Ferienpark mit ca. 465 Stellplatze fir Zelte, Wohnmobile und —wagen, der auf Grund seiner
unmittelbaren Lage am Strand der Wismarbucht, seinen attraktiven und modernen
Einrichtungen und Angeboten und seiner Familienfreundlichkeit die wichtigste touristische
Einrichtung in der Gemeinde ist.

Eine zeitgemaRe Ergdnzung zum Ferienpark ist der geplante Wohnmobilstellplatz, um den
steigenden Bedarf solcher Platze zu decken. Reisemobilisten sind Gberaus reiseaktiv. Dabei
sind die Nebensaisonzeiten besonders beliebt.

Um diese Reisenden als Gaste gewinnen zu kénnen, bedarf es reisemobilgerechter
Angebote. Campinganlagen kénnen die Ansprlche allerdings nur zum Teil erflllen, da die
hohe Mobilitdt der Reisemobilisten andere Besucher stért. Wohnmobilstellplatze sind eigens
fur die spezifischen Anforderungen von Reisemobilen und ihrer Nutzer ausgestattete
Ubernachtungsplatze, deren Benutzung rund um die Uhr méglich sein muss. Ginstig sind
ausgewiesene Wohnmobilplatze vor Campingplatzen, da die hier bereits vorhandenen
Anlagen und Einrichtungen mitgenutzt werden kénnen.

Im Zusammenhang mit der Einrichtung des Wohnmobilstellplatzes sieht die vorliegende
Planung die Erweiterung und Verbesserung von Einrichtungen fir Sport, Spiel und Erholung
sowie fUr Wellness und besondere Dienstleistungen in der Gemeinde vor. Dazu zadhlen
insbesondere das geplante Schwimmbad, der Indoorspielplatz und die Physiotherapie mit
einem Wellnessbereich. Durch die geplanten Nutzungen wird das touristische Angebot,
besonders auch als saisonverldngernde MaRnahme, erweitert. Da die Einrichtungen aber
auch von den Einwohnern Zierows genutzt werden kénnen, wird neben der touristischen
Infrastruktur gleichzeitig die Lebensqualitat in der Gemeinde verbessert.

Das geplante Schwimmbad wirkt dem allgemeinen ,Schwimmbadsterben“ entgegen. Mit
einer kombinierten Nutzung aus individuellem Freizeitsport, Reha-Sport, Vereinssport und
Schwimmlernkursen kénnen hier wichtige gesellschaftliche und soziale Aufgaben
wahrgenommen werden, fur die im l&ndlichen Raum sonst keine Moglichkeiten mehr
vorhanden sind.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Gemeinde Zierow im unmittelbaren Bereich am
Campingplatz Standplatze fur ca. 40 Wohnmobile auszuweisen. Weiterhin soll im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Bau eines Funktionsgebdudes in massiver
Bauweise mdéglich sein. In dem Funktionsgebdude soll z.B. Platz fur eine Physiotherapie,
einen Fitness- und Wellnessbereich, ein Schwimmbad, eine Spiel- und Freizeithalle mit
Gastronomie sowie sanitare Anlagen, Lager- und Blrordume geschaffen werden.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 verfolgten Planungsziele entsprechen
vollumfanglich den Vorgaben des RREP WM zur Entwicklung von Tourismus-
schwerpunktrdumen. Innerhalb des Tourismusraumes sind  Wohnmobilstellplatze
grundsatzlich zuldssig und sollen zur Starkung der touristischen Potenziale genutzt werden.
Die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen erfolgt im Rahmen der Abwagung zur
Umsetzung der Ziele des RREP zwischen der touristischen Entwicklung und der
landwirtschaftlichen Nutzung. Im Ergebnis der Prifung und Abwégung der beiden
Planungsziele entscheidet sich die Gemeinde zum Entzug landwirtschaftlicher Flachen in
geringem Umfang zu Gunsten der touristischen Entwicklung. Der Entzug beschrankt sich

auf 1 ha mit einer Ackerzahl zwischen 57 und 63. Diese Inanspruchnahme liegt deutlich
unter dem Schwellenwert von 5 ha. Damit ist das Vorhaben nicht raumbedeutsam und nicht
von den Zielen der Raumordnung erfasst.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat mit Stellungnahme vom 02.09.2022
bestatigt, dass die Planung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung entspricht.

Die Gemeinde Zierow verfligt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Dem
Entwicklungsgebot stadtebaulicher Planungen Rechnung tragend, sind Bebauungsplane und
deren Anderungen aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das B- Plan- Gebiet als Flache flr die Landwirtschaft
ausgewiesen.



Da der B-Plan die Flache als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Wohnmobilstell-
platz‘ und ,Freizeit + Erholung” festsetzt, ist auch der Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern, um die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen.

Da die Planungsziele des B-Planes nicht auf die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes
beschrankt bleiben, sondern weitere Einrichtungen zur Verbesserung der touristischen
Infrastruktur und Versorgung beinhalten, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 16 angesichts der geplanten Nutzungsmischung in der FNP-Anderung als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung , Tourismus® ausgewiesen.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 16 ,WWohnmobilstellplatz Zierow".

Mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zierow werden auch die
landschaftspflegerischen Belange beriicksichtigt. Da das Gebiet des B-Planes Nr. 16
,Wohnmobilstellplatz Zierow" mit dem der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Zusammenhang steht, kann der Umweltbericht und der Fachbeitrag Artenschutz des
Bebauungsplanes auch fiir die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes herangezogen
werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Untere Denkmalschutzbehdrde

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Baudenkmale
und Bodendenkmale betroffen.

Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archédologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden.

Wer wéahrend der Baumaflnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemafR § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer,
zufélligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegenlber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverzlglich an die Denkmalfachbehérde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spéatestens nach
einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehoérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies
erfordert.

Klistengewésser/Gewdédsserschutzstreifen
Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Ortslage im Kustenbereich der Wismarbucht. Der
nordwestliche Randbereich des Plangebietes befindet sich

e im gesetzlich geschitzten Kiistenschutzstreifen (gemaf § 89 LWaG MV).

(1) Die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an
Kiistengewassern in einem Abstand von 200 Metern land- und seewérts von der
Mittelwasserlinie sowie im Vorstrandbereich (seewarts des Strandes gelegener
Meeresbereich bis zu einer von Seegangswirkung unbeeinflussten Wassertiefe) bedarf bei
der Wasserbehorde der rechtzeitigen Anzeige.

(2) Das Vorhaben ist zu untersagen, wenn es nicht mit den Belangen des Kiistenschutzes als
offentliche Aufgabe vereinbar ist.

(3) Vorhaben an Steilkiisten sind zu untersagen, wenn durch bestehende Kustenschutzanlagen
oder durch zulassige MaRnahmen des Vorhabentrégers zur Verhinderung des
Steiluferriickganges eine Gefahrdung der zu errichtenden baulichen Anlagen durch
Steiluferriickgang langfristig nicht ausgeschlossen werden kénnen.

(4) § 82 Abs. 2 bis 4 gilt sinngemal:.

e und in unmittelbarerer Nahe des Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet der
Ostsee.



Nach § 89 Abs.1 des Landeswassergesetzes (LWaG M-V) bedarf die Errichtung,
wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an Kiistengewéssern in einem
Abstand von 200 Metern land- und seewarts von der Mittelwasserlinie der rechtzeitigen
Anzeige beim StALU Westmecklenburg als zustdndige Wasserbehdérde.

Boden

Das Altlasten- und Bodenschutzkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Goldberger
Stralte 12, 18273 Gustrow, anhand der Erfassung durch die Landrate der Landkreise und
Oberburgermeister/Blrgermeister der kreisfreien Stadte geflhrt. Entsprechende Auskiinfte
aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

Werden in Bewertung dieser Auskiinfte oder dariiber hinaus durch Sie schadliche
Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind Sie auf Grundlage von § 2 des
Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesboden-
schutzgesetz-LBodSchG M-V) verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehdérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hierliber Mitteilung zu machen.

Telekom

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen. Eine Kabelrohrtrasse befindet sich
im &ullersten Randbereich des Plangebietes in Richtung zur Wendeschleife der
Strandstrafe hin.

Die Versorgung der entstehenden Bebauung mit Telekommunikationsinfrastruktur kann beim
Bauherrenservice der Telekom telefonisch beauftragt werden.

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

e dass sich die Bauausfilhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren und einen Schachtschein Uber die Internetanwendung
, Trassenauskunft Kabel* (https://trassenauskunft-kabel.telekom.de) oder unter der
Mailadresse (planauskunft.nordost@telekom.de) einholen.

e die vorhandenen TK-Linien méglichst unverdndert in ihrer jetzigen Lage ohne
Uberbauung verbleiben. Gelandeveranderungen im Bereich der Trassen (z.B.
Hohenprofilanderungen) mussen in jedem Falle mit der Telekom abgestimmt
werden.

e dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

e dass fur die Telekom die erforderlichen Unterhaltungs-  und
Erweiterungsmallhahmen am ober- und unterirdischen Kabelnetz jederzeit
maglich sind.

Grundsatzlich ist die Kabelschutzanweisung der Telekom zu beachten.
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