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1. Einleitung und Grundlagen
1.1.  Anlass und Aufgabe

Anlass fir die Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes gibt die Sicherung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Bericksichtigung der Belange der Baukultur
und des Denkmalschutzes im Bereich des Guishauses Zierow im Landkreis
Nordwestmecklenburg.

Mit der Erstellung des B-Plans Nr. 14 ,Zierow Guishaus” mochte die Gemeinde die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die Gutsanlage als Kulturgut fir den Ort
Zierow daverhaft 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 stédtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow.

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

* Beseitigung der stédtebaulichen Misssténde.
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Abbildung 1: Ubersicht tber die réumliche Lage des Vorhabengebietes, roter Kreis = Lage des Plangebietes.
Kartengrundlage: Topografische Karte Kartenportal Umwelt M-V 2019.

i

GemdfB § 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 Vorhabenfldche liegt im Westen der Ortslage Zierow auf dem Gelénde der Gutsanlage,
in der Gemeinde Zierow, im Landkreis Nordwestmecklenburg. Auf dem Gutsgelénde,
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 urspringlichen Charakter der Gesamtanlage
beeintrdchtigen und einen stédtebaulichen Missstand darstellen.

Die néhere Umgebung des Plangebietes ist vor allem geprégt durch die Wohnbebauung der
Orislage.

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 Teilflichen 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 Siudosten an die WischerstraBe und im Westen an landwirtschaftlich
genutzte Grinlandfléachen.

Abbildung 2: Ubersicht iber die Lage des Plangebietes (rot). Kartengrundlage: gopoﬁai M-V 2017,
1.3.  Plankonzept

Eine von Linden gesdumte DorfstraBe fUhrt 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 liefd 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
Gelédnde der Gutsanlage nachtréglich Schul- und Funktionsgebdude errichtet, die den
urspringlichen Charakter der Gesamtanlage beeintréichtigen und einen stédtebaulichen
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 fir den Ort Zierow dauerhaft und nicht verfélscht zu erhalten und Missstéinde 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 kiinftiger
mdglicher Nachnutzungen, wobei die Beseitigung stddtebaulicher Missstdnde im
Vordergrund steht.

SATZUNG DER GEMEINDE ZIEROW
liber den Bebauungsplan Nr. 14 "Gutsanlage Zierow"

Tell A - Planzelchnung, M 1 : 1000
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Abbildung 3: Ausschnitt Bebauvungsplan (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 - gemdB § 11 (1) BauNVO

Der Kernbereich des Bebauungsplanes ist die Gutsanlage. Diese wird geméB § 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 zuldssig:

e FREMDENVERKEHR:  Fremdenbeherbergung, = Gastronomie,  Veranstaltungs-,
Tagungs- und Kongressréiume, Kur-, Wellness- und Spa-Einrichtungen

e BILDUNGSEINRICHTUNGEN:  Schulungs-, Veranstaltungs-, Tagungs- und
Kongressréume, objektgebundene Beher-bergungsstétten und
Versorgungseinrichtungen

SO 2 Sonstiges Sondergebiet - Wohnen und Ferienwohnen - geméfl § 11(1) BauNVO

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

Um eine reine Ferienwohnnutzung auszuschlieBen, wird die Zahl der Ferienwohnungen in
diesem Bereich gemdf3 § 9 (1) Nr. 6 BauGB wie folgt beschréinkt:

* Die hoéchstzuldssige Zahl der Ferienwohnungen je Wohngebéude ist auf eine
Ferienwohnung beschrénkt.

* Die héchstzuldssige Zahl von Gebduden, die dem Ferienwohnen dienen, ist auf drei

Gebdude beschrénkt.

 Die Zahl der Ferienwohnungen in den Ferienwohngebduden ist auf eine
Ferienwohnung beschrénkt.

Um die Entwicklung des Wohnungsbestandes der Gemeinde Zierow gemé&B Rahmenplan fir
den Stadt-Umland-Raum Wismar auf den ausgewiesenen Eigenbedarf abzustellen, wird die
Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebéude auf eine Wohnung beschréink.

SO 3 Sonstiges Sondergebiet - Wohnen und Ferienwohnen - geméB § 11(1) BauNVO

Das Baugebiet SO 3 umfasst ein stdlich zur Gutsanlage liegendes Grundstick, welches
historisch zum Wirtschaftshof des Gutes gehdrte. Das Grundstiick ist mit einem grofien
mehrgeschossigen Gebdude bebaut, dass ehemals als Stall- und Verwalterhaus genutzt
wurde,

Nach umfassender Sanierung wird das Gebéude ausschlieBlich als Wohngebéude in der
Mischform Wohnen und Ferienwohnen genutzt. Freie Kapazititen sind hier nicht mehr
vorhanden.

Entsprechend der Bestandsnutzung wird das Gebiet als Sonstiges Sondergebiet - Wohnen
und Ferienwohnen — ausgewiesen.

Um eine Umstrukturierung der Nutzung des Gebdudes zur Daverwohnnutzung
auszuschlieBen wird die maximal zuldssige Zahl der Daverwohnungen in Wohngebéduden

auf 2 WE beschrénkt.
WA 1 - 3 Allgemeines Wohngebiet gemdfi § 4 BauNVO

Neben den Sondergebieten werden die vorhandenen Wohngrundsticke als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Durch die Einbeziehung vorhandener Bauliicken mit Wohnbauland-
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qualitét erfolgt eine stédtebaulich sinnvolle Abrundung des Siedlungskérpers im Zentrum des

Dorfes.

Zulgssig sind hier die Errichtung von Wohngebéuden, von Einrichtungen, die der Versorgung
des Gebietes dienen wie Léden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetrieb sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Zur Beschréinkung der Wohnbaukapazitét ist in den WA 1 und WA 2-Gebieten nur eine
Daverwohnung je Wohngebéude zuléssig. Eine Beschrdnkung der Anzahl zuldssiger
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 zuldssig:

* Die Anzahl der Ferienwohnungen ist auf 1 Ferienwohnung je Wohngebédude
beschrénkt.

* Die Errichtung von Gebduden, die ausschlieBlich der Ferienwohnnutzung dienen, ist
nicht zuldssig.

GemdB § 1 (6) BauNVO sind folgende im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zul@ssige Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4)
- Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5)

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist stédtebaulich wie folgt
begrindet.

Die Umgebungsbebauung ist tberwiegend 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, iibergeordnete Programme und
Rahmenpléne des Landes M-V bzw. der Planungsregion Nordwestmecklenburg. Deren
Aussagekraft ist nicht nur auf den (Uber-) regionalen Kontext beschrénkt, sondern lésst
durchaus auch Lokalbeziige zu.

2 2. Raumordnung und Landschaftsplanung

i
WOKLENBFEAREA
'

Abbildung 4: Gesamtkarte (Ausschnitt) des RREP WM 20] 1 Laga des Vorhu bengebieies Schwnrzer Pleil.

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

2.3. Gu’rach’rlicher Landschuﬂsrahmenplan Westmecklenburg 2008

%
: ‘;vesmuhle%

Abbildung 5: links: Vorhaben im Zusammenhang mit dar Schutszrdlgkeli der Arlen und Lebensrdume. Que"e
Textkarte 3 GLRP WM 2008; rechts: Vorhaben im Zusammenhang mit der Schutzwirdigkeit des
Landschaftsbildes, Quelle: Textkarte 8 GLRP WM 2008.

GemaB 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 (n&rdlich)
Schutzwirdigkeiten bewertet.
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Abblldung 6: ||nl<s Vorhuben in Zuscmmenhang rnlf der Schufzwurdlgkeﬂ der Biden. Quelle: Textkarte 4 GLRP
WM 2008; rechts: Vorhaben im Zusammenhang mit der Schutzwiirdigkeit der Freirtiume. Quelle: Textkarte 9
GLRP WM 2008

GemdB 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 Ortslage Zierow fihrt zu keiner weiteren Zerschneidung
bedeutender Freirdume.

y o \ o N 53,
Abblldung & ||nks Vorhaben im Zusummenhong mli Arten und Lebensréumen. Quelle: Planungskade Arten und
Lebensrdume GLRP WM 2008, rechts: Vorhaben im Zusammenhang mit geplanten MaBnahmen. Quelle:
Planungskarte MaBnahmen GLRP WM 2008.

Abbildung 7 verdeutlicht, dass im Umfeld des Vorhabens unterschiedliche Lebensréume
vorhanden sind. Die Kiste und die Zierower Bachniederung im Norden des
Vorhabengebietes besitzt ein sehr hohes Arten- und Lebensraumpotential, vor allem als
Schwerpunkivorkommen von Brut- und Rastvégeln mit europdischer Bedeutung. Das stark
entwésserte 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 MaBnahmen zur Regeneration
entwdsserter Moore, gestérter Naturhaushalts-funktionen naturferner
FlieBgewdsserabschnitte, sowie die Beschrénkung des Kistenabschnitts 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 intemationale Schutzgebiete
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AbbiHug 8: Europdische und nationale chuizgebieie im Umfeld des P|ugeblafas (rot umrandet). Braun = EU-
Vogelschutzgebiet, grin = Landschaftsschufzgebiet, 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 ,Kustenlandschaft Wismar-West”, in einer Entfernung
von ca. 1.300 m stddstlich

e Flachennaturdenkmal FND HWI 1 ,Feuchtwiese Hoben”, in einer Entfernung von
2.400 m sudaéstlich zum Plangebiet

o Naturschutzgebiet Nr. ,Insel Walfisch” , in einer Entfernung von 3.700m nordéstlich
zum Plangebiet

o Naturschutzgebiet Nr. 126 ,Fauler See — Rustwerder/Poel”, in einer Entfernung von
4,400 m noérdlich zum Plangebiet

Entfernungs- und lagebedingt ist eine Beeintréichtigung 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
Salzhaff”.

Da der Bebauungsplan auf die Sicherung und den Abbau stddtebaulicher Misssténde im
Umfeld des Denkmalbereiches zielt, ergeben sich durch die Planinhalte keine qualitativen
oder quantfitativen Verstéarkungen der aktuellen Nutzungen. Unter Beachtung des
festgesetzten Rickbaus von Gebduden und Teilen von Gebéuden sowie deren vereinzelt
zuléssiger Ersatz durch Nutzungen, die sich in die Gberwiegend von Wohnnutzung geprégten
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 Beeintréchtigung der Natura2000-
Gebiete in ihren maBgeblichen Gebietsbestandteilen ist somit von vorneherein sicher
auszuschlieBen.
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Abbildung 9: 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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Abbildung 10: Europdische SChU!zgebiei im unmitielbaren Umfeld des Plangebietes (rof). Blau = FFH-Gebiet,
braun = EU-Vogelschutzgebiet. Kartengrundlage: geoporial 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 Gutsgeldnde einer
Nutzung zugunsten des Fremdenverkehrs und der Bildung zugefihrt werden. Im Umfeld des
denkmalgeschitzten Kernbereiches ist eine ortsibliche Wohn- und Ferienwohnnutzung
zuldssig.

Die angrenzenden Nutzungen werden bei Realisierung der Planinhalte auch weiterhin nicht
eingeschrdnkt 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

r i \l"". '-'- W
A ot
Ko7

i L )
Abbildung 11: Plangebiet (rof) auBerhalb des stdwestlich gelegenen Wasserschutzgebietes ,Gramkow-
Hohenkirchen”; Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2019,

Studwestlich des Planbereiches befindet sich das Wasserschutzgebiet ,Gramkow-
Hohenkirchen” mit der Schutzzone lll, das Vorhabengebiet selbst liegt jedoch auBerhalb 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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A4 ) 'Pan & | B £ [ "N | /
Abbl|dung 12: Gep|c|nier Siundor! (Pfeil) im Konie:d der geologischen Oberllécchs Kartengrundlage:
Geologische Karte von Mecklenburg-Vorpommern 1994, M 1:500.000 © LUNG M-V Gustrow;
verkleinerter Ausschnitt,

Das Plangebiet ist in den weichseleiszeitlichen Geschiebelehm und -mergel der
Grundmoréne lokalisiert. Der Vorhabenstandort ist gepréigt von der Beodengesellschaft Nr.
22 ,Tieflehem-/Lehm-Parabraunerde-Pseudogley (Braunstaugley)/ Pseudogley (Staugley)/
Gley auf Grundmorénen méaBiger bis starker Stauwasser- und/oder Grundwassereinfluss und
flachwelligem bis kuppigen Geléinde.

Abbildung 13: Geplanier Siondori[Pfell] lm Konfext der ansie endan Bodangese"schoﬂen Kadengrundlage
Bodenubersichiskarte von Mecklenburg-Vorpommern, M 1:500.000 © LUNG M-V Gistrow; 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 Bdden sparsam umzugehen. In diesem Zusammenhang ist
zu betonen, dass im Zuge der Planumsetzung der festgesetzte (Teil-) Rickbau von Gebéuden
innerhalb des Plangebiets eine gréfere Fléche einnehmen wird, wie der unter Beachtung des
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Denkmalschutzes nur eingeschréinkt und nach Abriss stérender Gebdude 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 Beriicksichtigung
des Schutzgutes Klima und Luft gewdhrleistet.

3.5. Landschaftsbild

GemdB § 14 Abs. 1 BNatSchG besteht ein Eingriff auch in der mdglichen erheblichen
Beeintréchtigung des Landschaftsbildes. Die Eingriffsregelung schitzt Natur und Landschaft
damit nicht nur in ihrer 8kologischen Bedeutung, sondern ebenso in ihrer @sthetischen, den
Naturgenuss prdgenden 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 Beeintrédchtigung in der sinnlichen Wahrnehmung kommt. Eine derartige
Beeintréichtigung liegt in jeder sichtbaren und nachteiligen Verdnderung der Landschaft in
ihrer gegenwértigen Gestalt vor. Eine erhebliche Beeintrichtigung 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 Beeintréichtigung des Landschafisbildes zu
werten. Durch die Lage des Plangebietes innerhalb der Orislage Zierow, werden keine
unbelasteten Landschaftsbereiche bebaut, sondern ein bereits vorbelasteter Bereich.

Abbildung 14: Blick von der LindenstraBe in Richtung Guisanlage 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, GuBerst markante, weil historische Hauptsichtachse zeigt den
Blick von der Lindenstrale in Richtung Gutshaus. Diese bleibt nach Umsetzung der
Planinhalte unveréindert.
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Die Abbildung 13 stellt die Hauptsichtachse vom Zugang des Gutshauses entlang der
LindenstraBe in die Orslage von Zierow dar. Die hier angedeutete Weitsicht wird durch die
Umsetzung der Planinhalte nicht negativ beeintréichtigt, sondern durch (Teil-) Rickbau der
nérdlich und stdlich der Hauptachse befindlichen Zweckbauten wieder dem historischen
Ursprung angendhert. Der prégende Parkbaumbestand bleibt festsetzungsgeméiB vollstéindig
erhalten.

.....

LY T ™

Abbildung 16: Blick nach Nordosfen in R_ichiu;'ig Bestandsbebauung auf dem Gutsgelande . Foto: Stadt Land
Fluss 06.06.2018.

Dem Gutshausensemble vorgelagert, befindet sich der Schwanenteich. Der dichte Bewuchs
rund um den Teich |dsst kaum eine Blickbeziehung zur angrenzenden Wohnbebauung zu.
Auch mit Umsetzung der Planinhalte bleiben die Grinstrukturen erhalten und das Gewésser
unbeeinflusst.
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Abbilung 17: Blick nach esie Uber rnlcm. Foto: Stadt Land F|uss.06.20 8.

Die Abbildung 15 zeigt den Blick nach Westen aus dem Plangebiet. In der Ferne ist ein
gréBeres Waldstick zu erkennen, zwischen diesem und der Gutsanlage liegen
landwirtschaftlich genutzte Grinlandfléchen.

Diese ebenfalls historisch begrindete Sichtachse vom Gutshaus in die Landschaft ist
charakteristisch fir die Gestaltung englischer Landschaftsparks im Klassizismus, der die
streng architektonische Anordnung von Gebdude und Ziergérten im Barock zugunsten einer
naturnahen Gestaltung unter Einbeziehung der freien Landschaft abléste. Hierbei bilden die
beiden im Bild zu erkennenden mdichtigen 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 Gebéude — die
Wiederherstellung der Typik der klassizistischen Gutsanlage, deren Landschaftspark im
gesamten Umfeld des Guishauses ein hierfir ma3geblicher Bestandteil ist. Der teilweise als
Naturdenkmale ausgewiesene Parkbaumbestand bleibt dementsprechend festsetzungsgeméf
vollstéindig 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 threm Nordwestende in Richtung Zierow Strand in einen von nunmehr méchtigen
Stieleichen gesdumten Weg Uber.
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3.6. Lebensrdume und Flora

3.6.1.  Geschiitzte Biotope

=
[t) [X] [ [R10)

L} n
Abbildung 18: Luftbild des von der Planung betroffenen Umfeldes mit Darstellung der geschiitzten Biotope, rot
umrandet=Plangebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2019.

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befinden sich geméB Biotopkataster nachfolgend

aufgefihrte geschitzte Biotope:
1. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10019

Biotopname: permanentes Kleingewésser
Gesetzesbegriff: stehende Kleingewdsser, einschl. der
Uferveg.

Fléche in gm: 3.171

2. Lavfende Nummer im Landkreis: NWM09715
Biotopname: permanentes Kleingewdsser, Torfstich
Geselzesbegriff: Torfstiche, einschl. der Uferveg.
Fléiche in gm: 2.724

3. Laufende Nummer im Landkreis: NYYM10018
Biotopname: Feuchiwiesen. Riedkomplex stidlich von
Zierow

Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche
NaBwiesen; Réhrichtbesténde und Riede

Flache in gm: 68.664

4, Laufende Nummer im Landkreis: NWWM10020
Biotopname: permanentes Kleingewéisser; Geholz;
Phragmites- R&hricht

Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewésser, einschl. der
Ufervegetation

Fléche in gm: 3.123

5. Laufende Nummer im Landkreis: NWM10021
Biotopname: permanentes Kleingewdsser,
Phragmites-Rohricht; Geholz

Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewdsser

Fléche in qm: 17.717

6. Laufende Nummer im Landkreis: NVYYM10023
Biotopname: permanentes Kleingewtisser; Geholz
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewésser; einschl. der
Ufervegetation

Fléache in gm: 3.010
7. Laufende Nummer im Landkreis: NWWM10024

Biotopname: Baumgruppe; sonstiger Laubbaum;
frisch-trocken

Gesetfzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze

Fléche in gm: 1723

8. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09736
Biotopname: Feldgehélz; Eiche; Esche; frisch-trocken
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehalze

Fléche in gm: 12.984

9. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09734
Biotopname: Salzgrinland nérdlich von Zierow
Geselzesbegriff: Salzwiesen; Réhrichtbesténde und
Riede

Flache in qm: 46,268

10. Laufende Nummer im Landkreis;: NWM09730
Biotopname:  Eschenfeuchtwald  nérdlich  ven
Eggerstorf

Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwélder

Flache in gm: 54.689
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11. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09725 Fléche in qm: 3.526

Biotopname: Feuchtwiese &stlich von Eggerstorf

Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche 13. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09716

NaBwiesen; Verlandungsbereiche stehender Gewésser Biotopname: Feuchtweide &silich von Landstorf

Flache in gm: 19.849 Gesetzesbegriff: Seggen- und binsenreiche
Nasswiesen

12. Laufende Nummer im Landkreis: NWM09718
Biotopname: Erlensumpf nérdlich von Landstorf
Geselzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwélder; Réhrichtbestande und Riede

Fldche 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 geschifztes Biotop bericksichtigt und liegt auBerhalb von gekennzeichneten
Baufeldern.

Alle anderen Biotope, die als geschiitzt gelistet sind, befinden sich auBerhalb des
Plangebietes, somit sind von der Umsetzung des Vorhabens keine geschitzten Biotope
betroffen.

3.8.2, Lebensraumausstattung im Geltungsbereich
Im Bereich des gesamten Plangebietes herrschen Siedlungsbiotope vor:

¢ Historisches Représentationsgebdude,
* Nicht-historische Zweckgebdude (Teil der Berufsschule, Rickbau vorgesehen),
* Vollstéindig zuriickzubauender Garagenkomplex im Stdwesten,

*  Strukturarme dltere Parkanlage mit ausgesprochen wertvollem Parkbaum-Altbestand
und markanten Sichtachsen sowie SchloBgraben, dieser im Norden erweitert zum
Schwanenteich,

*  Abwasserpumpwerk,

* artenarmer Zierrasen,
* Verkehrsfléchen,

* versiegelte Freiflachen.

Zudem befinden sich im von Wohngeb&uden geprégten Umfeld der Gutsanlage
Siedlungsgebische, Ziergérten, Zierrasen, Garagen und andere bauliche Nebenanlagen
innerhalb der Plangrenzen.

3.7. Tiere

Auf Grundlage der 2018 durchgefithrten 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
Gebéudeabrisse zum Schutz von geb&udebewohnenden Vogelarten und Fledermdusen
folgendes beachtet wird:

Sobald im Zuge der Planumsetzung Gebéudebestinde zurickzubaven sind, ist dies zur
Vermeidung von Verboten, hier: Tétung und Entfernung von potenziellen Fortpflanzungs-
/Ruhestétten von Végeln und Flederméusen, entweder auBlerhalb des Zeitraums 01.03. —
31.09. oder erst nach vorheriger Kontrolle auf Existenz von Fledermé&usen und Végeln
(Hshlen-, Nischen-, Fassadenbriter) durchzufhren.

Néhere AusfGhrungen 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
8 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG definiert die Biologische Vielfalt folgendermaBen:

,Die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschlieBlich der innerartlichen Vielfalt sowie dlie
Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen. ”

Bei Umsetzung der Planinhalte ist, wie im Fachbeitrag Artenschutz beschrieben, nicht mit
einer Beeintréichtigung der Biologischen Vielfalt zu rechnen.

3.9.  Kulturgiter

Zentraler Bestandteil des B-Plans ist die dem Denkmalschutz unterliegende Gutsanlage. Die
Begriindung 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 Unterhaltungspflichtige von
Denkmalen verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht instand zu
selzen, zu erhalfen und pfleglich zu behandeln.

Wird in ein Denkmal eingegriffen, so hat der Verursacher des Fingriffes 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 gedindert werden

*  MaBnahmen in der Umgebung von Denkmalen Mafinahmen durchgefihrt werden
sollen und dadurch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich
beeintréichtigt wird.

Die fir die Aufwertung des Parks beabsichtigten MaBnahmen wie Abbruch alter Bausubstanz
und landschafisgcirinerische Pllege bediirfen daher einer denkmalrechtlichen Genehmigung

nach § 7 DSchG.

Der Antrag auf Erteilung einer Genehmigung ist schrifflich mit den zur Beurteilung des
Vorhabens erforderlichen Unterlagen bei einer unteren Denkmalschuizbehérde einzureichen.
Im Einzelfall kann verlangt werden, dass der Genehmigungsantrag durch vorbereitende
Untersuchungen, insbesondere durch eine denkmalpflegerische Zielstellung gemdf3 Absatz 3
Nr. 1, ergénzt wird. ”

Teile der Gutsanlage sind Uberdies als Bodendenkmal geschitzt. Die Begriindung des B-
Plans enthélt hierzu folgende Angaben:

Das Bodendenkmal (befestigter Herrensitz und Guisanlage) umfasst den Innenbereich der
befestigten Gutsanlage des 18. Jahrhunderts samt umgebenden Grabenabschnitien und ist
in seinem ndrdlichen Teil als mit denkmalrechtlicher Genehmigung verénderbar (blau)
eingestufl. Der Bereich mit noch erhaltenen Bereichen der Grabenanlage ist als nicht
verdnderbares  (rotes) Bodendenkmal anzusehen. Der heute &stliche Teil  des
Schwanenteiches ist nicht Bestandfeil des Bodendenkmals. Die Bereiche einschlieflich ihrer
Finstufungen sind im Plan gekennzeichnet,

Im  Bereich des mit BDnv (Bodendenkmal nicht verdinderbar) gekennzeichneten
Bodendenkmals ist eine Uberbavung oder Nutzungsénderung gemdB § 7 (4) DSchG MV
(vgl. auch § 7 (1), Nr. 2 DSchG MV) grundsditzlich 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 FErdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dlieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen 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 rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unferrichten. Die zu
erteilenden Genehmigungen sind an die Einhalfung 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 Befestiqgung des Herrensitzes ist
auf historischen Karten des 18. Jahrhunderts als breiter Wassergraben in Form eines
unregelmdBigen 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 ErschlieBungsstrafle
verléuft auf dem nordwestlichen, jelzt verfillten Grabenbereich der frithneuzeitlichen
Wehranlage. Es wird angeregt, auch vor dem Hintergrund beabsichtigter touristischer
ErschlieBung den ehemaligen Verlauf des Wehrgrabens oberfléchlich kenntlich zu machen;,
im Bereich der ErschlieBungsstrale evtl. durch sich optisch abhebende Pflasterung.

Fir das gesamte FPlangebiet gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V zum Verhalten
bei Zufallsfunden:

In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg
vnverziiglich Gber das Auffreten von Bodendenkmalen (z.B. auffillige Verfdrbungen im
Boden) zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Finireffen eines
Mitarbeiters oder Beauffragten des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fir eine
fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verldngert werden (§ 11 Abs. 3
DSchG M-V).“

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bietet die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehérde bzw. das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Dornhof

4/5, 19055 Schwerin.
3.10. Sonstige Sachgiiter

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 Gutsgeldnde 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 Lindenstrafle sowie Uber die
Wismarsche Strafe.

422, Baubedingte Wirkungen

Baubedingt ergeben sich im Zuge des Abrisses von (Teil-)Gebé&uden sowie der ergéinzenden
Errichtung von Wohngebéuden temporére Beeintréichtigungen insb. in Form von Baulérm,
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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 innerérilichen Wohn- und Erholungsnutzung. Die Frequentierung des
Plangebietes durch den Menschen wird sich dabei nicht erhéhen, da das Plangebiet schon
jefzt vollumfénglich mit intensiver Frequenz vom Menschen zu FuB3, 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
Geléindes durch Menschen wird mit der aktuellen Nutzung als Berufsschule vergleichbar
sein.

424, Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintréichtigungen

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

o 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 Missstiinde fohrt zu einer
Attraktivitatssteigerung am  Standort. Im  Zuge dessen sollen im Sinne des
Denkmalschuizes ggf. stérende bauliche Anlagen festsetzungsgemdB zuriickgebaut
und auBerhalb der Baugrenzen der Parkgestaltung zugefihrt werden. Die damit
verbundenen Entsiegelungen werden deutlich gréer sein als die im Umring
festgesetzte ergéinzende Wohnbebauung, die sich in oristypischer Weise am
Innenbereich orientiert und somit auf einige wenige Einzelgebdude beschrénkt bleibt.

e Die vorhandenen Zuwegungen bleiben bestehen und missen nur geringfiigig durch
eine zusdtzliche Verkehrsfléche zur rickseitigen ErschlieBung des WA 2 erweitert
werden,

e Die mégliche Bebauung wird durch Baugrenzen festgesetzt.
4.3. Verbleibende, erhebliche Beeintréichtigungen 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
géinzliche Rickbau der beiden links und rechts der frontalen Hauptachse des Gutshauses
bestehenden Zweckgebéude, die nicht Bestandteil des historischen Ensembles sind.
Angesichts der Bausubstanz ist davon auszugehen, dass diese Zweckgebéude vollsténdig
zuriickgebaut  werden. FestsetzungsgeméB  kdnnen 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
Stdwesten 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 Verkehrsfléche in der Bilanz eine Entsiegelungsfléche von ca. 1.500 m?, die
anschlieBend der Parkgestaltung zugefihrt werden kann.

In WA 3 ist dariber hinaus zur Einhaltung der GRZ 0,4 der Rickbau des Mensagebdudes
(Kantine) zwingend notwendig; dieses kann im betreffenden Bereich des WA 3 unter
Beachtung der beiden in WA 3 stehenden Wohnblécke durch maximal 2 zusdtzliche
Wohngebdude ersetzt werden, deren Fldchenanspruch mit max. ca. 240 m2 um ein
Vielfaches geringer ist als die ca. 972 m? groBBe Grundfléiche der Mensa.
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WA 2 weist mit einer GRZ von 0,4 eine Gesamtkapazitéit von max. 5 Einzelgebé&uden (ca.
600 m?) auf, SO 2 von max. 3 Einzelgeb&uden (360 m?).

In WA 1 und in SO 3 ist hinsichtlich der Versiegelung keine Verdnderung des Status Quo zu
erwarten,

Die nérdlich des Gutshauses neu hinzu kommende Verkehrsfliche wiirde im Falle einer
Ausbaubreite von 5,5 m eine maximal 750 m? grofle versiegelte Fléche ergeben. Zu
beachten ist hierbei, dass die beanspruchte Fléiche bereits abschnittsweise teilversiegelt ist.

In der Gesamtbilanz ist mit einer Entsiegelung auf ca. 2.472 m? zu rechnen, der maximal
zuldssige Zubau durch Wohngebdude und Verkehrsfléche wird hingegen eine Gesamffléiche
von ca. 1.950 m2 nicht Gbersteigen. Selbst unter Beachtung ggf. zuldssiger Nebengebdude,
Hauszufahrten u.d. wird festsetzungsgeméB mehr ent- als neu versiegelt. Keinesfalls
Ubersteigt die Neuversiegelung die Entsiegelung innerhalb des Geltungsbereiches.

Da die beanspruchten Fléchen im Ubrigen bereits vollstindig der Nutzung als Park bzw.
Hausgarten unterliegen, ergibt sich hier keine Anderung des Status Quo, somit auch keine
ggf. kompensationspflichtigen mittelbaren Beeintréichtigungen.

In der Summe ergeben sich aus der Umsetzung der Planinhalte keine erheblichen
Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung. Somit entfllt
auch der Bedarf der Eingriffskompensation.

5. Zusammenfassung und Eingriffsbilanz

Anlass fur die Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes gibt die Sicherung einer
nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der Belange der Baukultur
und des Denkmalschutzes im Bereich des Gutshauses Zierow im Landkreis
Nordwestmecklenburg.

Mit der Erstellung des B-Plans Nr. 14 ,Zierow Guishaus” méchte die Gemeinde die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die Guisanlage als Kulturgut fir den Ort
Zierow daverhaft und nicht verfélscht zu erhalten und Missstéinde oder Fehlentwicklungen zu
beseitigen bzw. planerisch zu verhindern. Die Einbeziehung der umliegenden Baufldchen in
den Plangeltungsbereich dient der Gewdhrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung in diesen Bereichen unter Beriicksichtigung des Umgebungsschutzes der
Gutsanlage und der oristypischen Bebauung in Zierow.

Es werden daher folgende Planungsziele angestrebt:

* Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnefe stédtebauliche Entwicklung im Bereich der Gutsanlage Zierow.

* 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
Flache entsiegelt als neu versiegelt wird und im Ubrigen die zukiinftige Nutzung des
Geléndes hinsichtlich Art und MaB 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 BNaiSchG
verfolgt.

Aus diesem Ansatz heraus ergeben sich keine erheblichen Beeintréichtigungen von Natur und
Landschatt, in der Folge auch kein Bedarf zur Eingriffskompensation.

Seite 22



B-Plan Nr. 14 Gemeinde Zierow ,Zierow Guishaus” Umweltbericht

6. Quellenangabe

Bundesamt fir Naturschutz (2000): Wiederherstellungsmoglichkeiten von Bodenfunktionen
im Rahmen der Eingriffsregelung, Heft 31, Bonn Bad Godesberg.

Fischer-Huftle, Peter (1997): Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft aus der Sicht
eines Juristen; in Natur und Landschaft, Heft 5/97, S. 239 ff.; Kohlhammer Stuttgart.

Geologisches Landesamt M-V (1994): Geologische Ubersichtskarten M-V; Schwerin.

Képpel, J./ Feickert, U./ Spandau, L./ StraBer, H. (1998): Praxis der Eingriffsregelung,
Verlag Eugen Ulmer Stuttgart.

Landesvermessungsamt MV: Div. topographische Karten, Mafistébe 1:10.000, 1:25.000,
1:100.000.

Ministerium for Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern (2018): Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern (HZE), Neufassung 2018.

LUNG M-V (2019): Kartenportal Umwelt M-V, www.umweltkarten.myv-regierung.de-
LUNG M-V (2013): Anleitung fur Biotopkartierungen im Geléinde, Gberarbeitete Fassung.

Seite 23



