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1. Anlage: Umweltbericht

1.1  Umweltvertraglichkeitsstudie Textteil mit Anhangen und Karten

Anhang 1: Klein, R.: Kartierung der Brutvgel, Brutperiode 2000 und 2001
Anhang 2: Anhang 2: Adolphi, Rose (1998): Auszug aus der FFH-Vertraglichkeitsprifung zum An-

leger Hohen Wieschendorf

Anlage: Karten 1 bis 9

Kartenverzeichnis

Karte 1:
Karte 2:
Karte 3:
Karte 4:

Karte 5a:

Karte 5b:

Karte 6a:

Karte 6b:

Karte 6¢:

Karte 7:

Karte 8:
Karte 9:

Ubersichtskarte

Relief

Schutzgebiete und —objekie

Schutzgut Boden

Bestand, Bewertung und Beeintrichtigungsgrad
Schutzgut Wasser - Grundwasser

Bestand, Bewertung und Beeintrichtigungsgrad
Schutzgut Wasser — Oberflichenwasser
Bestand und Bewertung

Schutzgut Flora und Fauna

Biotop- und Nutzungstypen

Schutzgut Flora und Fauna

Bestand Brutvigel

Schutzgut Flora und Fauna

Biotopbewertung und Beeintrichtigungsgrad
Schutzgut Landschaftsbild

Bestand, Bewertung und Beeintrichtigungsgrad
Wegenetz und Besucherlenkung

Ubersicht itber die Anlage (B-Plan-Zeichnung)

Tabellenverzeichnis
Tab. 1: Klassifikation der Boden im UG

Tab. 2: Bewertung der Ertragsfihigkeit der Béden nach Bodenzahl/Griinlandgrundzahl
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Tab. 3: Bewertung der Béden im UG anhand der Zuordnung zu Funktionsbereichen nach IWU (1996)

Tab. 4: Bewertung der Leistungsfahigkeit und der Empfindlichkeit des Bodenhaushalts

Tab. 5: Bewertung der Leistungsfihigkeit und Empfindlichkeit des Wasserhaushaltes Grundwasser
Tab. 6: Okologische Gesamtbewertung nach 7-stufiger Skala (LAUN 1994 nach LAWA)
Tab. 7: Bewertung der Leistungsfihigkeit und der Empfindlichkeit des Wasserhaushalts - Oberflichenwasser

Tab. 8: Besonders geschiitzte Biotope im UG
Tab. 9; Nach der Roten Liste M-V gefihrdete Pflanzenarten

Tab. 10: Vorkommen von gefihrdeten Brutvogelarten im UG

Tab. 11: Biotopbewertung
Tab, 12; Bewertung der Leistungsfihigkeit und Empfindlichkeit des Landschafisbildes

Tab. 13: Ubersicht {iber die bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirlungen des Bauvorhabens

Tab. 14: Ermittlung des Beeintrichtigungsgrades fiir das Landschaftsbild

Ferienhaussiedlung

Tab. 15: Zusammenfassung des Beeintrichtigungsgrades
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1.2 Griindordnungsplan mit Textteil und Karten

Anhang: Griinerdnerische Festsetzungen zur Ubemahme in den B-Plan
Karte 1; Bestand Mafistab 1 : 1000
Karte 2: Entwicklung Mafistab 1 : 1000

1.3 FFH-Priifung mit Textteil und Karten in der Fassung v. 15.01.2003
Anhang 1-5: Urdaten der Bestandsaufnahme

Anlage: Karte 1: Ubersicht zum Untersuchungsgebiet
Karte 2: Habitatmerkmale von FFH-Zielarten im UG
Karte 3: Rast- und Brutvigel
Karte 4: Wegenetz und Besucherlenkung

Karte 5: Summationsprifung
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1. Zielstellung und Grundsétze der Planung

Das 7,83 ha grofte Plangebiet befindet sich nordéstlich der Ortslage Zierow. Die Gemein-
de Zierow plant mit der Errichtung eines Ferienparks, eine bisher als Ackerflache genutzte
Flache einer stadtebaulichen Nutzung zugénglich zu machen. Bereits in dem rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zierow ist die beplante Flache als Sondergebiet
fiir Ferienhauser ausgewiesen. Dieser Entwurf basiert auf dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm, in dem Zierow als Fremdenverkehrsentwicklungsraum ausgewiesen ist.

Das Gebiet zeichnet sich durch ein hiigeliges Relief aus, wodurch ein guter Ausblick auf
die Ostsee mdglich ist. Das Sondergebiet fiir Ferienhduser ist in verschiedene Bereiche
gegliedert. Der ndrdliche Bereich, das Plangebiet, ist ausschlieflich der Ansiedlung von
Ferienhausern vorbehalten. Besonderes Merkmal der Planung ist eine durchgéngige ful-
laufige ErschlieRung und eine grofzligige Durchgrinung, die eine Blickachse zur Ostsee
schafft. Das sich im Stiden anschlieRende Flurstiick soll gemaf F-Plan neben einer Be-
bauung mit Ferienhdusern durch eine Parkanlage aufgewertet werden. Durch die natur-
rdumlichen Standortvorteile, die Nahe zur Hansestadt Wismar und die Anbindung an die A
20 bestehen gute Voraussetzungen, einen attraktiven Anziehungspunkt fir kinftige Inve-
storen zu schaffen.

Die Planung erfolgt im direkten Anschluf an die Gemeinde Zierow und stellt eine Erweite-
rung und Abrundung der bestehenden touristischen Angebote und Ubernachtungsmdg-
lichkeiten unter Einbeziehung der naturrdumlichen Bedingungen dar. Im Anschluf} an das
Plangebiet in Richtung Westen werden laut F-Plan ebenfalls Sondergebiete, die der Er-
holung dienen, entstehen (Reiterhof, Ferienwohnungen), die einen Riickbau der ehemali-
gen LPG nach sich ziehen.

Zur duleren Gestaltung von baulichen Anlagen und deren besonderen Anforderungen
werden mit dem Bebauungsplan auch gleichzeitig drtliche Bauvorschriften erlassen.

Flachenbilanz

Flachenbezeichnung ha %

Bruttobauland 6,08 77,7
offentl. Verkehrsflache 0,66 8,4
Fiache zum Anpflanzen von Bdumen, 0,19 2,8

Strauchern und sonst. Bepflanzungen

Fiache fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege 0,51 6,5
und zur Entwicklung der Natur

Griunflache 0,39 4.6
{Griin gesamt; 1,09 ha / 13.9%)

Gesamtflache Flurstlick 135 7,83 100

2. Grundlagen der Planung
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Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlage fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes:

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, (BGBI. S. 2141) einschlieBlich aller
rechtsgiiltigen Anderungen.

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132), einschlieBlich aller rechtsgultigen Ande-
rungen.

Verordnung Uber das Ausarbeiten der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 — PlanzV) einschlielich aller rechtsgulti-
gen Anderungen.

die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom
05.05.1998 (GVOBL M.-V. S. 388) einschlieflich aller rechtsguiltigen Anderungen

Kommunalverfassung flir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13.01.98
einschlieflich aller rechtsgliltigen Anderungen.

das Regionale Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (RROP) vom 20.12.1996
das Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) vom 21.7.1998

und das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.3.1987 (BGBI. | S. 889) einschlieBlich aller rechtsgiltigen Anderungen.

3. Geltungsbereich

Plangebiet: Gemeinde Zierow
Gemarkung Zierow Flur 1

Plangeltungsbereich: Zierow, Flurstiick 135 und Teilflachen von den Flursticken 155,
156 und 157

Der raumliche Geltungsbereich umfait eine Flache von ca.7,83 ha und wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden durch eine Ackerflache (Flurstiick 136),

im Siiden durch das Flurstiick 134,

im Osten durch einen landwirtschaftlich genutzten Weg (Flurstiick 155) sowie an-
schliefendes Ackerbauland,

im Westen durch eine Wegeparzelle, die zum Strand fuhrt (Flurstlick 106).

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind in der Planzeichnung, Teil A, des Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

4, Festsetzungen
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4 1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung nach Art und Maf der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgt unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen érilichen Verhéltnisse mit dem Ziel einer harmonischen
Verbindung von baulicher Erweiterung und dem vorhandenen Dorfbild.

Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen des Bebauungsplanes sind nach der beson-
deren Art ihrer baulichen Nutzung geman § 10 BauNVO als “Sondergebiet Ferienhauser”

festgesetzt.

4.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung im festgesetzten Plangebiet ist durch Grund- und Ge-
schoR¥flachenzahl, Zah! der zulassigen Vollgeschosse, Trauf-, First- und Sockelhbhe,
Dachform und Dachneigung bestimmt.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen sind wie folgt definiert:

als unterer Bezugspunkt, die natlirliche H6henlage des Gelandes,

die oberen Bezugspunkte, als Trauththe (Hohe der du3eren Schnittkante der Aulien-
wand mit der Dachhaut), als Firsthdhe (Hohe der oberen Dachbegrenzungskante des ein-
gedeckten Daches), als Sockelhdhe (Hohe des ErdgeschoRfuRbodens liber OK Fahrbahn
des zugeordneten Stralenabschnittes).

4.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind als Einzelhau-
ser oder Doppelhauser zu errichten.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzungen von Baugrenzen be-
stimmt. Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch auerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksfliachen zulassig, Nebenanlagen und Garagen jedoch mit folgenden Ein-

schrankungen:
Garagen sollen so gebaut werden, daf davor noch ein Stellplatz entsteht und die zur

Stralle gerichtete Seite nicht vor der stral’enseitigen Aufenwand des Wohngebaudes
liegt.
Als Material fUr die Garagenhaut sind Kunststoff und Blech unzulassig.

Der Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze ist als Griin- oder
Vorgartenflache zu gestalten.

Erganzende Aussagen zur Gestaltung der Gebaude im Plangebiet werden in den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, Teil B, getroffen.

5. Verkehrsfliche
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Stralenverkehr

Die verkehrstechnische Anbindung des Baugebietes erfolgt iber die durch die Ortslage
verlaufende Fliemstorfer StraRe an den auszubauenden Feldweg.

Ein ErschlieRungsvertrag gemaR §§ 124 und 125 BauGB der Gemeinde mit dem Grund-
stiickseigentiimer klart die Kosten und Zustandigkeiten fir die einzelnen Verkehrsflachen.

Die ErschlieBung fur die geplante Neubebauung soll durch den teilweisen Ausbau des an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Weges zu einer ErschlieBungsstrae (Planstrae
A) in einer Breite von 5,0 m mit StraRenbegleitgriin erfolgen. Der Einmtindungsbereich
wird auf einer Lange von 15,0 m auf 5,5 m aufgeweitet. Die Planstrafie A soll von der
Fliemstorfer Stralke kommend tiber einen aufgeweiteten Platzbereich in eine 3,80 m breite
RingstraBe (PlanstraBe B), die die einzelnen Baugrundsticke erschliet, minden. Um die
Anbindung der zweiten Reihe zu gewahrleisten, werden jeweils 3,0 m breite Stichstralten
(Planstrale C) angelegt. Diese Stichstraen gehen in Fullwege mit einer Breite von 2,50
m Uber (PlanstraRe D), die eine vollstandige fuBlaufige Erschliefiung des Plangebietes

sicherstellen.

Die Planstraien A, B und C werden als Mischverkehrsflachen ausgebildet und als Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich — gemal §
42 (4a) StVO festgesetzt.

Innerhalb dieses Bereiches gilt:

1. FuRganger diirfen die StraBe in ihrer ganzen Breite benutzen, Kinderspiele sind
{iberall erlaubt.

2. Der Fahrverkehr muld Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfuhrer diirfen die FuRganger weder gefahrden noch behindern,
wenn notig missen sie warten.

4. Die Fulganger dirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindemn.

5. Das Parken in der Planstra3e A ist nicht gestattet. Das Parken auf den Gbrigen
Mischverkehrsflachen der Planstralen B u. C ist nur in dafar festgesetzten Be-
reichen zulassig, ausgenommen zum Ein- und Aussteigen bzw. zum Be- und
Entladen. Beginn und Ende des Bereiches sind entsprechend auszuschildern
(Zeichen 325 und 326).

Fur zusatzlichen Bedarf sind im Bereich der Planstraite B insgesamt 10 &ffentliche Stell-
platze ausgewiesen.

Offentliche Verkehrsflichen, die nicht durch den Stralenkdrper liberbaut werden, sind als
Verkehrsgrinflachen zu bepflanzen und zu gestalten.
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Geschwindigkeitsdampfende MaBnahmen, z.B. durch Teilaufpflasterungen und Ausbil-
dung des StraRenkorpers werden Bestandteil des Straenausbauprojektes.

StralRenbeleuchtung

Die Stralenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend zu installieren. Zur Vermei-
dung bzw. Minimierung der negativen Wirkungen von Lichtemissionen auf Nachtfalter und
andere nachtaktive Tierarten sowie deren Schutz i. S. d. BArtSchV sind ausschlieBlich
Natriumdampflampen einzusetzen.

6. Ver- und Entsorqungsanlagen

Wasserversorgung
Trinkwasser

Im &ffentlichen Strafenraum des Plangebietes wird eine Versorgungsleitung verlegt. Die
Dimensionierung wird im ErschlieBungsprojekt mit dem Zweckverband abgestimmt. Der
Anbindepunkt befindet sich an der Fliemstorfer Stralle.

Abwasserentsorgung

* Regenwasser

Der Versiegelungsgrad der befestigten Flachen wird auf ein Mindestmal reduziert. Stell-
platze, Verkehrswege und andere befestigten Flachen werden ausschlieflich mit wasser-
durchlassigen Materialien befestigt. Durch die Anlage von Rigolen wird das anfallende
Regenwasser moglichst wieder dem Grundwasser zugefQhrt.

Das anfallende Regenwasser der Strallen wird (iber ein zu verlegendes Leitungssystem
bzw, offenes Grabensystem (hdhere Versickerungsrate) ein Regenrlckhaltebecken zu-
gefuhrt. Die Ruckhaltung von Schwimmschlamm und Leichtflussigkeiten wird durch ent-
sprechende technische Anlagen (Olabscheider, Absetzbecken etc.) im Bereich des Re-
genrickhaltebeckens sichergestellt. Unbelastetes Regenwasser von Dachflachen verbleibt
auf den Grundstiicken und wird einer sinnvollen Nutzung zugeftihrt.

* Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserableitung erfolgt Giber einen Anschluf an das zentrale Entwasserungs-
system des Zweckverbandes Wismar (Ortsteil Wendorf). Dieses wird in den Stralenraum
verlegt. Die Dimensionierung wird im ErschlieBungsprojekt mit dem Zweckverband abge-
stimmt. Der Anschluf} befindet sich in der Fliemstorfer Strafe.



Gemeinde Zierow 6
Bebauungsplan Nr. 7
_Ferienhauspark De_Pgeler Drift*

Energie

Notwendige MaRnahmen zur Energieversorgung sind im Rahmen der Erschlieffungspla-
nung zu beriicksichtigen und in Abstimmung mit den zustandigen Versorgungsunterneh-
men zu koordinieren. Fur eventuell erforderliche Nebenanlagen zur Versorgung des Bau-
gebietes mit Elektrizitat konnen Verkehrsgrinflachen im offentlichen/privaten Stralenraum
in Anspruch genommen werden.

Fernmeldetechnische Versorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist eine Erstverlegung erforderlich, die frihzeitig mit
der Telekom abzustimmen ist.

Mit der ErschlieBungsplanung ist die Koordinierung der Trassenfuhrung aller Versor-
gungsunternehmen/Leistungstréger vorzunehmen.

Die zentralen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im &ffentlichen/privaten Verkehrsraum zu
fahren.

Ldschwasser

Die L3schwasserversorgung ist durch das vorhandene Tankléschfahrzeug der FFw Zierow
gewahrleistet (Erstbrandbekampfung). Fur die Dauerbrandbekampfung kann auf die in
unmittelbarer Nahe ausgewiesenen Léschstellen der Gemeinde Zierow sowie das ge-
plante Regenriickhaltebecken zurlickgegriffen werden. Weiterhin werden Hydranten fiir
die Feuerbekampfung im Gebiet an den erforderlichen Stellen vorgesehen.

7. Immissionsschutz

Das Plangebist befindet sich in Randlage des Ortes Zierow und wird ausschliefilich zur
Erholung genutzt. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Bei der schalltechnischen Bewertung wird das Gebiet wie ein reines Wohngebiet

behandelt.

Uberschreitungen der Orientierungswerte innerhalb der als Sondergebiet ausgewiesenen
Bauflachen, die nach DIN 18005/0587 zu beriicksichtigen sind, sind nicht zu erwarten, da
sich das Plangebiet in entsprechender Entfernung von der Fliemstorfer Strae befindet.
Lediglich an An- und Abreisetagen kann es infolge einer erhShten Frequentierung zu gro-
Reren Larmimmission kommen.

Die ehemals benachbarte Milchviehanlage, deren Standort bereits fir die Sondergebiete
Reiterhof und Ferienwohnungen sowie ein allgemeines Wohngebiet in dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan ausgewiesen ist, wurde in den AuRenbereich der Gemeinde ausge-

siedelt.

Weitere Immissionen beeintrachtigen das Plangebiet somit nicht.
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8. Abfallentsorqung

Die Abfallbeseitigung in der Gemeinde wird durch den Landkreis Nordwestmecklenburg
wahrgenommen. Muiltonnenstelipltze sind entlang der Planstrale B jeweils im Bereich
der Stichstraten und der mit GFL-Recht belegten Verbindungswege vorgesehen, die von
Muillfahrzeugen befahren werden kann. Mulltonnensteliplatze sind auf den jeweiligen
Grundstiicken vorzusehen.

9. Bodendenkmale

Vorhandene Bodendenkmale sind dem Planungstréager nicht bekannt. Werden bei Erdar-
beiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gem. § 11 DSchG M-V
(GVbI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S 975 ff.) die zustandige untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveranderiem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentlimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fir Bodendenkmalpflege spatestens 4 Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mit-
zuteilen, um zu gewahrleisten, dal Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bo-
dendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und evil. auftretende Funde
gem. § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzé-
gerungen der BaumaRnahme vermieden.

10. Landschaftspflegerische MaBnahmen gem. Umweltbericht

Um die Aufenthaltsqualitat des Plangebietes zu erhdhen, wurden groRziigige &ffentliche
Grinflachen an zentraler Stelle festgesetzt, die in Form von Parkanlagen realisiert werden.

Im &stlichen Bereich soll mit Hilfe von landschaftspflegerischen MaRnahmen nach § 5 Abs.
2 Nr. 10 und Abs. 4 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ein Gegenpol zur Bebauung geschaffen
werden. Das Gebiet soll im Norden und Siiden durch Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB einen griinen Gurtel erhal-

ten.

Der Nachweis iiber Flichen, die dem § 8a des BNatSchG entsprechen und als Ausgleich
des durch die Bebauung im Plangebiet hervorgerufenen Eingriffs in den Natur- und Land-
schaftshaushalt dienen, erfolgt (ber den in der Anlage beigefiigten Grunordnungsplan.

Da sich das Plangebiet gemaR Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan des LAUN in ca.
400 m Entfernung vom EU-Vogelschutzgebiet ,Kustenlandschaft Wismarbucht® befindet,
ist ein sensibler Umgang mit Natur und Landschaft erforderlich. In der Anlage befindet sich
die erforderliche FFH-Pritfung und Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS).

Die FFH-Priifung wurde im Rahmen der Aufstellung des F-Planes der Gemeinde Zierow
durchgefiihrt. Danach kann keine Erheblichkeit des geplanten Bauvorhabens mit den Er-
haltungszielen des EU-Vogelschutzgebietes festgestellt werden.
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Die Umweltvertriglichkeitsstudie (UVS) kommt zum Schiuf}, dass unter Einbehaltung
des Vermeidungs- und Minderungsprinzips und Schaffung ausreichender Kompensation
fur unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft die Leistungsfahigkeit
der Schutzgiiter grundsatzlich nicht geféhrdet ist.

Der Griindordnungsplan (GOP) legt konkrete Manahmen fUr den Ausgleich fest. So ist
u.a. in der Gemarkung Wisch, Flur 1, Flurstiick Nr. 25 und Flurstiick Nr. 3 auf einer Flache
von ca. 18.285 gm eine Ackerflache (Flurstiick Nr. 25) bzw. intensiv genutztes Grinland
(Flurstick Nr. 3) in extensiv genutztes Griinland umzuwandeln. Die im GOP vorgeschla-
genen Festsetzungen werden im B-Plan Teil B — IV.II Hinweise - mit ibernommen.

.
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