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Bebauungsplan Nr. 14
" Gutsanlage Zierow "



Zusammenfassende Erklarung zum B-Plan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow" der Gemeinde Zierow

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 10 (4) BAUGB

GemaR § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende
Erklarung tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt
wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepruften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahlt wurde,
beizufiigen.

Anlass und Ziel der Planung

Eine von Linden gesdumte DorfstraRe flhrt 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 lieR 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 fur
Flichtlinge, danach als Gemeindehaus und ab 1961 als Ausbildungsstéatte fir
Agraringenieure. Im Zusammenhang mit der Nutzung als Ausbildungsstétte wurden auf dem
Gelande der Gutsanlage nachtraglich Schul- und Funktionsgebdude errichtet, die den
urspriinglichen Charakter der Gesamtanlage beeintrdchtigen und einen stédtebaulichen
Missstand darstellen.

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

Das Gutshaus mit Park ist heute als Baudenkmal erfasst. Es bildet das Zentrum von Zierow.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow" sollen die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen geschaffen werden, um die Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort Zierow
dauerhaft und nicht verfalscht zu erhalten und Missstande 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 kunftiger
mdglicher Nachnutzungen, wobei die Beseitigung stadtebaulicher Missstande im Vordergrund
steht.

Die Einbeziehung der umliegenden Bauflachen in den Plangeltungsbereich dient der

Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesen Bereichen unter

Beriicksichtigung des Umgebungsschutzes der Gutsanlage und der ortstypischen Bebauung

in Zierow.

Aufgabe der Gemeinde ist die Sicherung einer nachhaltigen st&dtebaulichen Entwicklung

unter Beriicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Mit dem B- Plan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow" werden daher folgende Planungsziele angestrebt:

e Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow

e FErhaltung der Gutsanlage als Kulturgut far den Ort Zierow und Sicherung einer
ortstypischen Bebauung im Umfeld der Gutsanlage

e Beseitigung der stadtebaulichen Missstdnde

Beriicksichtigung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wurden die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
untersucht, umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie mégliche Malnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich geprift. In einer frilhzeitigen Beteiligung
wurden die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange zu Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung befragt.

Die Vorhabenflache liegt im Westen der Ortslage Zierow auf dem Gelande der Gutsanlage
in der Gemeinde Zierow, im Landkreis Nordwestmecklenburg. Auf dem Gutsgelande,
welches seit Jahrzehnten als ,Berufliche Schule* des Landkreises Nordwestmecklenburg —
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Fachschule fuir Agrarwirtschaft genutzt wird, wurden im Zuge dessen nachtréglich Schul- und
Funktionsgeb&ude errichtet, die den urspriinglichen Charakter der Gesamtanlage
beeintrachtigen und einen stadtebaulichen Missstand darstellen.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist vor allem gepragt durch die Wohnbebauung der
Ortslage.

Die Plangebietsflache grenzt im Norden und Osten an die Lindenstralle sowie angrenzende
Wohnbebauung, im Siidosten an die Wischer StraRe und im Westen an landwirtschaftlich
genutzte Grinlandfléachen.

Das Plangebiet liegt im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP
WM 2011) innerhalb eines Tourismusschwerpunktraums und einem Vorbehaltsgebiet der
Landwirtschaft.

Da der Bebauungsplan auf die Sicherung und den Abbau stédtebaulicher Misssténde

im Umfeld des Denkmalbereiches abzielt, ergeben sich durch die Planinhalte keine
qualitativen oder quantitativen Verstarkungen der aktuellen Nutzungen. Unter

Beachtung des festgesetzten Riickbaus von Geb&uden und Teilen von Gebduden

sowie deren vereinzelt zulassiger Ersatz durch Nutzungen, die sich in die Gberwiegend von
Wohnnutzung gepragten Umgebungsbereiche harmonischer und vertraglicher eingliedern
werden als der aktuelle Bestand, ist infolge der Umsetzung der Planinhalte eher von einer
Reduzierung der vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen zu rechnen. Eine Beeintréchtigung
der Natura2000-Gebiete in ihren mafgeblichen Gebietsbestandteilen ist somit von
vornherein sicher auszuschlielen.

Folgende Gesichtspunkte zielen auf die Vermeidung von Eingriffen bzw. Verbesserung des

Status Quo:

» 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 stadtebaulichen Misssténde fihrt zu einer
Attraktivitatssteigerung am Standort. Im Zuge dessen sollen im Sinne des
Denkmalschutzes ggf. stérende bauliche Anlagen festsetzungsgeman zuriickgebaut
und auRerhalb der Baugrenzen der Parkgestaltung zugefiihrt werden. Die damit
verbundenen Entsiegelungen werden deutlich gréfer sein als die im Umring
festgesetzte erganzende Wohnbebauung, die sich in ortstypischer Weise am
Innenbereich orientiert und somit auf einige wenige Einzelgeb&ude beschrénkt
bleibt.

« Die vorhandenen Zuwegungen bleiben bestehen und miissen nur geringfugig durch
eine zusatzliche Verkehrsflache zur riickseitigen ErschlieBung des WA 2 erweitert
werden.

¢ Die mogliche Bebauung wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Planung dient in erster Linie der Erhaltung des denkmalgeschutzten Gebdudes

einschl. Park unter Beseitigung stérender, weil atypischer Bausubstanz im direkten

Umfeld zur Verbesserung der Erlebbarkeit des historischen Ensembles. Vorgesehen

ist der teilweise oder génzliche Rickbau der beiden links und rechts der frontalen
Hauptachse des Gutshauses bestehenden Zweckgebaude, die nicht Bestandteil des
historischen Ensembles sind.

Angesichts der Bausubstanz ist davon auszugehen, dass diese Zweckgebdude vollstéandig
zuriickgebaut werden. Festsetzungsgeman kénnen diese anschlieRend durch das
Hauptgeb&ude nicht mehr stérende, d.h. gestalterisch angepasste und hinsichtlich seiner
Kubatur deutlich kleinere Neubauten ersetzt werden. Zusatzlich erfolgt festsetzungsgeman im
Stidwesten des Plangebietes der ersatzlose Rickbau von ebenfalls nicht historischen
Zweckgebiuden. Insgesamt ergibt sich alleine in SO 1 zuzuglich des Riickbaus der stdlich
im Parkbereich stehenden Nebengebdude und der dazwischen befindlichen teil- und
vollversiegelten Verkehrsflache in der Bilanz eine Entsiegelungsflache von ca. 1.500 m?, die
anschlieRend der Parkgestaltung zugefuhrt werden kann. In WA 3 ist dartiber hinaus zur
Einhaltung der GRZ 0,4 der Riickbau des Mensageb&udes (Kantine) zwingend notwendig;
dieses kann im betreffenden Bereich des WA 3 unter Beachtung der beiden in WA 3
stehenden Wohnblécke durch maximal 2 zusétzliche Wohngebaude ersetzt werden.

In der Gesamtbilanz ist mit einer Entsiegelung auf ca. 2.472 m? zu rechnen, der maximal
zulassige Zubau durch Wohngeb&ude und Verkehrsflache wird hingegen eine Gesamtflache
von ca. 1.950 m2 nicht Uibersteigen. Selbst unter Beachtung ggf. zuldssiger Nebengeb&ude,
Hauszufahrten u.a. wird festsetzungsgemaR mehr ent- als neuversiegelt. Keinesfalls
tibersteigt die Neuversiegelung die Entsiegelung innerhalb des Geltungsbereiches.
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In der Summe ergeben sich aus der Umsetzung der Planinhalte keine erheblichen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung. Somit entféllt
auch der Bedarf der Eingriffskompensation.

Mit Aufstellung des B-Planes wurden auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen

des § 44 BNatSchG zum Schutz der streng und besonders geschutzten Tier- und
Pflanzenarten beachtet.

Von der betroffenen Fldche geht eine fir den Artenschutz untergeordnete Bedeutung aus.
Auf Grundlage der 2018 durchgefiihrten Gel&dndebegehung und der daraus abgeleiteten
Potentialeinschatzung ist mit dem Eintritt von Verbotstatbestdnden im Sinne von § 44
BNatSchG im Zuge der Planumsetzung nicht zu rechnen, wenn im Zuge der vorgesehenen
Geb&udeabrisse zum Schutz von gebdudebewohnenden Vogelarten und Fledermadusen
folgendes beachtet wird:

Sobald im Zuge der Planumsetzung Gebaudebesténde zurtickzubauen sind, ist dies zur
Vermeidung von Verboten, hier: Tétung und Entfernung von potenziellen Fortpflanzungs-
/Ruhestétten von Vogeln und Fledermausen, entweder aulerhalb des Zeitraums 01.03. —
31.09. oder erst nach vorheriger Kontrolle auf Existenz von Flederm&usen und Végeln
(Hohlen-,Nischen-, Fassadenbriter) durchzufihren.

Weitere umwelterhebliche Beeintrdchtigungen, auch in Bezug auf die Natura2000-Kulisse und

hinsichtlich des besonderen Artenschutzes, entstehen mit der Umsetzung der Planinhalte
nicht.

Ergebnisse der Offentlichkeit- und Behdrdenbeteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Auslegung vom 08.04.2019 bis
10.05.2019) gingen Stellungnahmen von Birgern mit Einwendungen, Hinweisen und
Anregungen ein, die teilweise beriicksichtigt wurden.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und benachbarter
Gemeinden

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten Gemeinden mit
Schreiben vom 09.04.2019 sind Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen
eingegangen, die in der Gemeindevertretersitzung am 27.05.2020 gepriift und teilweise
berilcksichtigt wurden.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslequng)

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung (07.07.2020 — 14.08.2020) gingen Stellungnahmen
von Burgern mit Einwendungen, Hinweisen und Anregungen ein, die teilweise bericksichtigt
wurden.

Beteiligung der Behdérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die beriihrten Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange und benachbarten
Gemeinden wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 06.07.2020 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Von Seiten der beteiligten Behoérden und Trager offentlicher Belange wurden keine
grundsatzlichen Vorbehalte gegen die Planung geduRert. Gegebene Anregungen und
Hinweisen wurden in der Gemeindevertretersitzung vom 24.02.2021 abgewogen und teilweise
berucksichtigt.
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Beriicksichtigung der gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten

Hinsichtlich der vom Gesetzgeber geforderten Abwagung mit den gepruften in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten drangen sich anderweitige Losungsmog-
lichkeiten im Gemeindegebiet nicht auf.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 14 ,Gutsanlage Zierow" werden die Rahmenbedingungen
geschaffen, die mit der Anerkennung des Ortes Zierow als ,staatlich anerkannter
Erholungsort” verbundenen Qualitatsstandards der touristischen Infrastruktur zu sichern und
zu verbessern.

Die Neuordnung des Bestandes im Plangebiet erfolgte unter strenger Beachtung der
Natura2000-Gebietskulisse.

Es ist festzustellen, dass die Planungsziele der Gemeinde insbesondere beziiglich der
Tourismusentwicklung mit den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung libereinstimmen.
Durch die Planung werden keine Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die
Belange des Kisten- und Hochwasserschutzes werden bertcksichtigt.
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