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B e s c h l u ß Nr. /f I 2002 
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über die Aufhebung der Bekanntmachung zur Genehmigung 
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Die Gemeindevertretung beschließt die Aufhebung der Bekanntmachung 
zur Genehmigung des Flächennnutzungsplanes vom 10. März 199 5. 

Abstimmungsergebnis: 

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der GV: 
Davon Anwesend: 
Ja - Stimmen: 
Nein - Stimmen: 
Stimmenthaltungen: 
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) Anmerkung: Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg­ 
Vorpommern waren keine Mitglieder der Gemeindevertretung von der 
Beratung und Abstimmung ausgeschlossen. 
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Gemeindevertretung Zierzow 

Beschluß IJ" Nr.: /l. / 2002 ----- 
der Gemeindevertretung vom ß, oJ', 0.2 
über die Erfüllung der Maßgaben und Auflagen aus der Genehmigung 
zum Flächennnutzungsplan vom 22.07.1994 (Beitrittsbeschluß) 

Die Gemeindevertretung beschließt in öffentlicher Sitzung am _/J. i)(.öl 
die Erfüllung folgender Maßgaben und Auflagen : 

) · 1. Die in der Planzeichnung nach erfolgter Auslegung aufgenommene Fläche 
zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern (Flurstück 80 der Flur 2 in 
der Gemarkung Kolbow) wird aus der Planung herausgenommen und wie 
in der Auslegung des Planes als landwirtschaftliche Fläche dargestellt. 

2. Aus Gründen der Rechtssicherheit werden die Punkte der Verfahrensübersicht 
auf der Planunterlage vom Bürgermeister unterschrieben und gesiegelt. 

3. Die genaue Gliederung der Trinkwasserschutzzone wird wie in der Abwägung 
aufgenommen in der Planunterlage dargestellt. 

4. In der Zeichenerklärung wird das Planzeichen 15.13 - Grenze des räumlichen - 
Geltungsbereiches - aufgenommen. _ 

5. Die Planzeichen 12.l und 12.2 der Planzeichenverordnung- Flächen für Land­ 
Wirtschaft und Wald werden gemäß Planzeichenverordnung in der Zeichen­ 
erklärung eindeutig mit der richtigen Signatur dargestellt. 

) 
Abstimmungsergebnis: 

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der GY: 
Davon Anwesend: 
Ja - Stimmen: 
Nein- Stimmen: 
Stimmenthaltungen: 

!J 

./ 

/ 

Anmerkung: Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg -Vorpommern 
waren keine Mitglieder der Gemeindevertretung von der Beratung und Abstimmung 
ausgeschlossen. 

/<.._-.::::~· . I )f2JJ1,1o 
/·'-- 1 ,._ ._. Uv1.1: .'.::!:- /"1:'1.T ., .. _d: 1 (-) 

/ .... /-'vr-1 e, ,,.-~ W 
'. ~ · "-Bürgermeisterin 
' \ :- .. ::: . .... . .·~ -· 
. \ ~':'-. . . ...:.· 

.. . ,, ,-:' ~:-- 
<_ ·_,_' i..~>: :,.) ,......_.~~ __ :......-/ 



. { 
i ;, <;;c, ... 

•/....., 

_,..,,,1 ., ..._1. -, . ' ~< ... i ~- a 

Ministerium für Arbeit und Bau· 
Mecklenburg-Vorpommern' 

-~ ~ ~ ' 
t. i.', . 

:S­ v• .} . 

... " ..... ., . 1 - ... ··~--~~--- .... ,, 1 ... --..,,_.,_--' 

..-11/ ,", 
. .... l,,,,!, 

/(_.,,,._:, .. -- 
~ .·;l.·, ~ '.,/ ·-· ~, 

; 
;: ; " 

L:~~--- .' '· 
Ministerium für Arbeit und Bau Mecklenburg-Vorpommern, 19048 Schwerin 

Amt Grabow-Land 
- Der Amtsvorsteher - 
für die Gemeinde Zierzow · 
Binnung 1 

19300 Grabow 

Bearbeiter/in: Frau Röser 
Telefon: - 36 35 
E-Mail: renate.roeser@ 

am.mv-regierung.de 
Aktenzeichen: VIII 230 c -512.111 

-54.122 
Datum: 26. August 2002 

f. nachrichtlich: 

Landkreis Ludwigslust 
- Der Landrat - 
Gamisonsstraße 1 

19288 Ludwigslust 

Ihr Schreiben vom 19.08.2002; Posteingang 19.08 2002 

Flächennutzungsplan der Gemeinde Zierzow, Landkreis Ludwigslust 
hier: Bestätigung der Erfüllung der Maßgaben und Auflagen i.V.m. meiner Genehmigung 
vom 22.07.1994 

_J 

Hiermit bestätige ich die Erfüllung der Maßgaben und Auflagen. 

Die Genehmigung kann gemäß§ 6 Abs. 5 BauGB ortsüblich bekanntgemacht werden. 

Die ortsübliche Bekanntmachung sowie Ort und Zeit zur Einsichtnahme in den Flächennut- 
. zungsplan einschließlich des Erläuterungsberichtes richten sich hinsichtlich Art und Form nach 
der aufgrund der Kommunalverfassung erlassenen Hauptsatzung der Gemeinde Zierzow. In der 
Bekanntmachung sind Hinweise über die Voraussetzungen, unter denen die Verletzung von 
Verfahrens- und Formvorschriften und Mängel der Abwägung geltend gemacht werden können, 
sowie die Rechtsfolgen aufzunehmen. 
Auf die §§ 214;215 BauGB und § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung für das Land Mecklenburg 
- Vorpommern vom 22. Januar 1998 weise ich hiermit hin. 

Hausanschrift der Abteilungen 
Allgemeine Abteilung, 
Bauleitplan<119 und Baiwesen. 
Wohnungswesen und Städtebauförderung, 
Raumordnung und Landesplanung: 

Schlossstraße 6-<l 
19053 SchNerin 

Telefon: 0385 588-0 
Fax: 0385 588-3982 
E-Mail: paststelle@am.mv-<egierung.de 
Internet http:llwww.am.mv-<egierung.de 

Hausanschrift der Referate 
.Koordination und Schnitt­ 
stellen van Aroeitsmarkt­ 
föroerungspragrammen' 
und .EU-Finanzkontrolle'· 

Johannes-Stelling-Straße 14 
19053 SchNerin 

Fax: 0385 586-3569 

Hausanschrift des Referates 
.Bautechnik" der Abteilung 
Bauleitplarn.r,g und Bauwesen: 

Friedrich-Engels-Straße 47 
19061 Schwerin 

Fax: 0385 588-3625 

Hausanschrift der 
Ablerlung Arbeit 

Weroerstraße 124 
19055 Schwerin 

Fax: 0385 588-3092 

Hausanschrift des Referates 
.Finanzielle Steuerung, Monita­ 
ring und Evaluierung der Arbeits­ 
marktförderung, Verwaltung des 
Europäischen Sozialfonds" der 
Abteilung Arbeit 

Weroerstraße 7 4 
19055 Schwerin 

Fax: 0385 588-3954 
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Ich bitte um Übersendung einer Kopie der Bekanntgabe einschließlich ausgefertigter Planzeich­ 
nung. Sie erhalten dann die von mir zunächst zurückbehaltene Ausfertigung. Ein Bekanntma­ 
chungsnachweis einschließlich ausgefertigter Planzeichnung ist ebenfalls dem Landkreis zum 
dauernden Verbleib zu übergeben. 

Im Auftrag 

Röser 

) 
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Erläuterungsbericht 

0. Vorbemerkung 
Der Flächennutzungsplan setzt den Rahmen der städtebaulichen Entwicklung der Gemeinde. Die 
Gemeinde Zierzow hatte im Jahre 1992 560 Einwohner. Er soll dazu beitragen, den Einwohnern 
ausreichende Flächen zum Wohnen und Arbeiten zu ermöglichen. Er soll ausserdem den anderen 
Ansprüchen an die Flächennutzung, wie z. B. denen des Naturschutzes und des Verkehrs, 
entsprechen. Durch die Abwägung der einzelnen Belange kommt dem Flächennutzungsplan als 
vorbereitendem Bauleitplan, der eine langfristige Flächenvorsorge treffen soll, eine besondere 
Bedeutung zu. 

Nach§ 246a Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 5 Abs. 1 Satz 3 BauZVO hat die Gemeinde Zierzow die Aufstellung 
eines Flächennutzungsplanes für das gesamte Gemeindegebiet beschlossen, um die städtebauliche 
Entwicklung schnellstmöglich geordnet zu lenken. Der räumliche Geltungsbereich des 
Flächennutzungsplanes ist in (vgl.Abb. 1 im Anhang) ersichtlich. 

) 

1. Gegebenheiten 
1.1 Vorbedingungen bei der Aufstellung des Flächennutzungsplanes 
1.1.1 Ziele der Landesplanung und von Fachplanungen 
Nach §1 Abs. 4 BauGB müssen die Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung 
angepasst werden. Der Entwurf des "Ersten Raumordnungsprogramm für das Land Mecklenburg­ 
Vorpommern" sieht für den Bereich der Gemeinde Zierzow folgendes vor: 

- die Gemeinde nimmt keine zentralörtlichen Aufgaben wahr 
- die Gemeinde gehört zum Einzugsbereich des Grundzentrums Grabow. 
- das nächstgelegene Mittelzentrum ist Parchim, bzw. Mittelzentrum mit Teilfunktion ist Ludwigslust 
- die Gemeinde befindet sich in der Nähe zur Entwicklungsachse Hamburg - Ludwigslust - 

Wittenberge (Berlin) 
- die Gemeinde befindet sich im möglichen Trassenkorridor für die Bundesautobahn A 24 von 

Hamburg nach Berlin 
- · Im Norden der Gemeinde sind Räume mit besonderer Bedeutung für den Naturschutz und 

Landschaftspflege (Vorbehaltsräume) zu sichern und zu schützen. 
Höherrangige Fachplanungen, die das Gebiet der Gemeinde betreffen, sind nicht bekannt. 

) 
1.1.2 Aufgaben der Bauleitplanung 
Die Gemeinden haben nach dem Baugesetzbuch das Recht, in eigener Verantwortung städtebauliche 
Planung zu betreiben (Planungshoheit). Die von ihnen aufzustellenden Bauleitpläne sind in zwei 
aufeinander aufbauende Stufen gegliedert, und zwar: 

- dem Flächennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) und 
- dem Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung). 

"Im Flächennutzungsplan ist für das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten 
städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren 
Bedürfnissen der Gemeinde in den Grundzügen darzustellen" (§5 Abs. 1 Satz 1 BauGB). 

Die rechtlichen Grundlagen für die Aufstellung des Flächennutzungsplanes sind: 
- Bundesraumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.07.1989, 
geändert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986, zuletzt 
geändert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 
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- Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBauErlG) vom 17.05.1990 
darin: Massnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MassnahmenG) 

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, geändert durch Einigungsvertrag vom 
31.08.1990 

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 
- in den neuen Bundesländern bis zum 31.12.1997: 
Bauplanungs- und Zulassungsverordnung (BauZVO) der DDR vom 20.06.1990, geändert durch 
Gesetz vom 20.07.1990 

- in Mecklenburg-Vorpommern: 
- Landesplanungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.04.1992 
- Anzeige von Planungen und Massnahmen im Baubereich vom 06.05.1991 

Der Flächenutzungsplan hat eine unmittelbare Bindungswirkung nur für die beteiligten öffentlichen 
Planungsträger, nicht aber für den Bürger. Unmittelbar sind die Bürger aber betroffen durch den 
Bebauungsplan und durch Fachplanungen der Behörden. 

Der Flächennutzungsplan wird mit den Nachbargemeinden abgestimmt. Bei Vorhaben im 
Aussenbereich nach § 35 BauGB werden die Aussagen des Flächennutzungsplanes als öffentlicher 
Belang gewertet, die berücksichtigt werden müssen. 
Der Bebauungsplan muss aus dem Flächenutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs. 2 Satz 1 
BauGB). Er "enthält die rechtsverbindlichen Festsetzungen für die städtebauliche Ordnung. Er bildet 
die Grundlage für weitere zum Vollzug dieses Gesetzbuchs erforderlichen Massnahmen" (§ 8 Abs. 1 
BauGB). Während der Flächennutzungsplan also nur die Grundzüge der städtebaulichen Planung 
einer Gemeinde darstellt, soll der Bebauungsplan jeweils genauer und detaillierter den vorgegebenen 
Rahmen ausfüllen. 

1.1.3 Geltungsdauer 
Der Flächennutzungsplan ist (nach dem Gesetz) unbefristet gültig. Vorhersagen, die dem Plan 
zugrunde liegen, werden jedoch mit zunehmendem Zeitraum unsicherer. Um die "voraussehbaren 
Bedürfnisse" (§ 5 Abs. 1 Bau GB) bestimmen zu können, ist daher mit einem Zeitraum von 1 O bis 20 
Jahren zu rechnen. 

) 

1.1.4 Darstellungen 
Da der Flächennutzungsplan die beabsichtigte Bodennutzung nur in den Grundzügen dargestellt 
werden soll, ist es sinnvoll, ihn von allen nicht notwendigen Aussagen und Festlegungen zu befreien. 
Die Darstellung der Flächen erfolgt daher nach § 1 BauNVO nach der allgemeinen Art der Nutzung 
(Bauflächen), während die Festsetzung der besonderen Art der Nutzung (Baugebiete) dem 
Bebauungsplan überlassen bleibt (vgl. Abb. 2 auf Seite 4). 

Der Flächennutzungsplan hat den Maßstab 1 :5.000. Sehr kleine Flächen werden daher nicht 
gesondert, sondern nach der vorherrschenden Art der Bodennutzung dargestellt. Umgekehrt bedeutet 
dies, dass auch abweichende kleinteilige Nutzungen aus einer bestimmten Baufläche entwickelt 
werden können. Die Verträglichkeit mit der umgebenden Nutzung muss daher im 
Bebauungsplanverfahren geprüft werden. 

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen nach anderen Vorschriften werden, wenn sie 
festgesetzt sind, nachrichtlich übernommen, bzw. vermerkt, wenn sie in Aussicht genommen sind. 
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Abb. 2. Zulässige Nutzungen in den Bauflächen nach 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 

) 

Flächennutzungsplan Bebauungsplan 

Darstellung der allgemeinen Art der Fesetsetzung der besonderen Art der Zulässige Nutzung nach BauNVO 
Nutzung Nutzung 

1 
Bauflächen 

1 1 Baugebiete 1 

WS Kleinsiedlungsgebiet Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche Nebenstellen 

~ 

W R Reines Wohngebiet 
Wohnen 

W A Allgemeines Wohngebiet vorwiegend Wohnen 
Wohnbauflächen 

W B Besonderes Wohngebiet 
vorwiegend Wohnen; Gewerbebetreibe, 
soweit sie mit der Wohnnutzung 
vereinbar sind 

MD Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher 

Dorigebiet Betriebe; Wohnen; Gewerbebetreibe. die 

~ 

das Wohnen nicht wesentlich stören 

MI Miscfigebiet Wohnen; Gewerbebetriebe, die das 
Wohnen nicht wesentlich stören 

MK vorwiegend Handelsbetriebe; zentrale Einrichtungen Gemischte Bauflächen Kerngebiet 
der Wirtschaft und 
Verwaltung - 

@] GE vorwiegend nicht erheblich belästigende 
Gewerbegebiet Gewerbebetriebe 

GI ausschliesslich Gewerbebetriebe. 
Industriegebiet vorwiegend solche Betriebe, die in 

Gewerbliche Bauflächen anderen Baugebieten unzulässig sind 

[]] lso 
1 

Wochenendhäuser, Ferienhäuser. 

Sondergebiet Ca~ingplälze, Fremdenverkehrsgebiete, 
Ladengebiete, Einkaufszentren, Messe- 
und Ausstellungsgelände, Hochschule. Krankenhaus, 

Sonderbauflächen Hafen. erneuerbare 
Energien 

• Die BauNVO regelt darüber hinaus, 
welche Gebäude und Anlagen im 
Einzelnen unzulässig, bzw. 
ausnahmsweise zulässig sind. 



Flächennutzungsplan Gemeinde Zierzow 

Lfd.Nr. Verfahrensübersicht Datum 

1. Aufstellungsbeschluß gern. § 2 Abs. l BauGB 12.12.1990 
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 13.12.1990 
3. Planungsanzeige 31.07.1991 
4. Landesplanerische Stellungnahme 15.08.1991 
5. Frühzeitige Bürgerbeteiligung 18.02.1993 
6. Beteiligung der Träger öffentl. Belange und 22.01.1991 

) 
der Nachbargemeinden 

7. Besprechung mit der Genehmigungsbehörde 26.11.1992 
8. Entwurfs- und Auslegungsbeschluß 18.02.1993 
9. Bekanntmachung gern. § 3 Abs.2 BauGB 22.02.1993 
10. Benachrichtigung der Träger öffentl. Belange 19.02.1993 

und der Nachbargemeinden über die Auslegung 
11. Öffentliche Auslegung des Planes vom 03.03.1993 

bis 02.04.1993 
12. Ausgebliebene Stellungnahmen 26.08.1993 
13. Beschluß über die eingegangenen Anregungen 26.08.1993 
14. Abschließender Beschluß der Gemeindever- 26.08.1993 

tretung über den Flächennnutzungsplan und 
die Billigung des Erläuterungsberichtes 

15. Vorlage des Flächennnutzungsplanes bei der 
Genehmigungsbehörde 26.04.1994 

16. Genehmigung durch die zuständige Behörde 22.07.1994 
17. Erfüllung von Maßgaben und Auflagen ------------ 

) 18. Bekanntmachung der Genehmigung vom 14.03.1995 
bis 20.04.1995 

19. Aufhebung der Bekanntmachung vom 14.03.95 
durch Beschluß der Gemeindevertretung vom 

20. Erfüllung der Maßgaben und Auflagen durch 
einen Beitrittsbeschluß der Gemeindevertretung 

21. Bestätigung der Erfüllung der Maßgaben durch 
die Genehmigungsbehörde 

22. Bekanntmachung der Genehmigung 
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1.2 Verfahren zur Aufstellung des Flächennutzungsplanes 
Das Verfahren zur Aufstellung des Flächennutzungsplanes ist der folgenden Übersicht (auf Seite 6) 
zu entnehmen. Die Anlagen sind dem Erläuterungsbericht im Anhang beigefügt. 

) 

) 
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1.3 Lage im Raum 
1.3.1 Lage im Raum 
Die Gemeinde Zierzow gehört zum Amt Grabow Land, Landkreis Ludwigslust, Land Mecklenburg­ 
Vorpommern (vgl. Abb. 3 im Anhang). Die Entfernung zur Amtsstadt Grabow beträgt etwa 8 km, zur 
Stadt Ludwigslust etwa 13 km (jeweils Luftlinie). Zierzow ist über die Anschlußstellen Neustadt-Glewe 
und Parchim an die Autobahn E 26/ A 24 (Berlin-Hamburg) angeschlossen. In 8 km Entfernung 
(Luftlinie) verläuft die B 5 (Dänemark-) Hamburg-Berlin (-Schlesien). Die Gemeinde wird durch die 
Landstrasse Grabow-Marnitz durchquert. Der nächste Bahnhof ist in Grabow (Strecke Berlin­ 
Hamburg) (Entfernung 8 km). 

) 

1.3.2 Geologische Gegebenheiten 
Der äußerste SW des Planungsraumes liegt in der Trinkwasserschutzzone III der Wasserversorgung 
Prislich. Unter Berücksichtigung des Umstandes, daß das Grundwasser gegenüber flächenhaft 
eindringenden Schadstoffen hier kaum geschützt ist und die Fließrichtung zudem zur Wasserfassung 
tendiert, ist ein Eintrag von Schadstoffen unbedingt zu verhindern. In Richtung Zierzow ist, bedingt 
durch den vorwiegend bindigen Bodenaufbau, ein besserer Geschütztheitsgrad gegeben. 

- Böden 
Die Böden der Gemeinde haben recht unterschiedliche Bodenwertzahlen.Sie liegen zwischen 28 
(Acker) und 56 (Grünland). 

- Höhenschichten (vgl.Abb.4 im Anhang) 
Das Gelände liegt an der östlichen und westlichen Gemeindegrenze bei ca.35 m ü.NN und steigt 
beidseitig bis zum Höhenpunkt 45.6 m ü.NN, der sich im örtlichen Zentrum der Gemeinde befindet. 
Das geplante Wohngebiet liegt zwischen 39 und 40 m ü.NN. Die geplante Erweiterung des 
Gewerbegebiets befindet sich in einer Höhenlage von 41 und 42 m ü.NN. 

) 

1.4 Entwicklungen 
1.4.1 Bevölkerung und Wohnen 
Eine wesentliche Grundlage für den Flächennutzungsplan ist die Bevölkerungsentwicklung. Hieraus 
werden einerseits Flächenansprüche (v.a. Wohnbauflächen), andererseits Ansprüche an 
Einrichtungen abgeleitet. 

- Bevölkerungsentwicklung 
Die Bevölkerungszahl betrug 1992 560 Einwohner, etwa gleichbleibend gegenüber den Vorjahren. Bei 
einer möglichen Zunahme der Bevölkerung um 10% (15%), ergäbe sich eine Einwohnerzahl von etwa 
616 (644). Dies erscheint als durchaus wirklichkeitsnah, da an die Gemeinde bereits etwa 18 
Bauwillige herangetreten sind. 

- Wohnungen 
Im Jahre 1992 bestanden in der Gemeinde ca. 197 Haushalte, d.h. in einem Haushalt leben etwa 3 
Personen. 

1.4.2 Wirtschaft und Arbeitsplätze 
In der Gemeinde gibt es 220 bis 250 Beschäftigte mit steigender Tendenz. Es herrschen Handwerks­ 
und Dienstleistungsbetriebe vor. Die meisten Arbeitskräfte sind im Pinzer Baubetrieb (etwa 100 
Arbeitskräfte) beschäftigt. Etwa 12 Berufstätige pendeln nach Grabow und Hamburg. 

1.4.3 Verkehr 
Vor der Wende 1989 hatten etwa 40% der Haushalte einen eigenen PKW. Heute sind es etwa 75%. 

1.5 Eigentumsverhältnisse 
Etwa 90% der Häuser sind in privatem Besitz. Der Rest, etwa 10%, sind Rückführungsansprüche und 
ein Wohnblock. Es bestehen 7 Rückführungsanträge, davon 3 in Zierzow und 4 in Kolbow. 
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1.6 Zielvorstellungen 
1.6.1 Bedingungen und Belange 
Die Bauleitpläne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB "eine geordnete städtebauliche Entwicklung 
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten und 
dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu 
schützen und zu entwickeln." Dabei müssen nach § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung der Pläne die 
öffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewägt werden. 

Für den Flächennutzungsplan von Bedeutung sind folgende Belange: 
- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse und die 
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevölkerung 

- die Wohnbedürfnisse der Bevölkerung und die Bevölkerungsentwicklung 
- die sozialen und kulturellen Bedürfnisse der Bevölkerung 
- die Belange des Bildungswesens 
- die Belange von Sport, Freizeit und Erholung 
- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklunq vorhandener Ortsteile sowie die 

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds 
- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie der erhaltenswerten 

Ortsteile, Strassen und Plätze von geschichtlicher, künstlerischer oder städtebaulicher 
Bedeutung 

- kirchliche Belange 
- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sowie 
das Klima 

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelständischen Struktur im Interesse einer 
verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung 

- die Belange der Land- und Forstwirtschaft 
- die Belange des Verkehrs 
- die Belange des Post- und Fernmeldewesens 
- die Belange der Ver- und Entsorgung 
- die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen 
- die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes. 

Der Flächennutzungsplan kann keinem Einzelanspruch besonderen Vorrang einräumen. 

1.6.2 Auf gaben 
Die aus den Belangen entspringenden Flächenansprüche müssen nach der Abwägung im 
Flächennutzungsplan städtebaulich geordnet werden. Bestehende Wohngebiete verdienen dabei 
besonderen Bestandsschutz. Das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten soll nach Möglichkeit 
gesichert werden (unter Berücksichtigung der imissionsschutzrechtlichen Bestimmungen). 
Gegenseitige Störungen durch verschiedene Nutzungen (z.B. Wohnen/ Arbeiten) sollen vermieden 
werden, unverträgliche Nutzungen voneinander getrennt werden, zusammengehörende Nutzungen 
sollen in angemessener Zeit erreichbar sein. 

Die Siedlungseinheiten sollen in geeigneten Zentren mit entsprechend guter Erreichbarkeit mit den 
erforderlichen öffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen ausgestattet werden, wobei 
gewachsene Zentren besonders zu beachten sind. Die Hauptverkehrswege sollen einerseits eine 
möglichst gute Erschliessung und Anschüessuno der Siedlungen gewährleisten, andererseits 
Bevölkerung und Natur möglichst gering belasten, ausserdem soll bei der Ausweisung neuer 
Bauflächen besonders eine gute Erschliessung durch den ÖPNV gewährleistet sein. 

Die Beanspruchung von Freiflächen durch Bauflächen ist unter Umweltgesichtspunkten möglichst 
gering zu halten, entsprechend soll ein geeingeter Ausgleich oder Ersatz bei Beanspruchung von für 
die Natur bedeutsamen Flächen geschaffen werden. 
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2. Planinhalt 
2.1 Bauflächen (vgl. Abb. 5 im Anhang) 
In ländlichen Gebieten ist mit einer Bruttowohndichte (EW/ha Bruttowohnbauland) von 15-45 zu 
rechnen. 

2.1.1 Wohn- und Gemischte Bauflächen 
Aufgrund der dörflichen Struktur der Gemeinde sind die Bauflächen fast ausschliesslich als 
"Gemischte Baufläche" ausgewiesen. Dies entspricht zum einen dem vielfältigen Vorhandensein von 
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben, Wohngebäuden, Versorgungseinrichtungen, landwirtschaft­ 
lichen Einrichtungen u.ä., zum anderen wird auch die Ausweisung von neuen Wohngebieten 
ermöglicht. 

Zusätzliche Siedlungsflächen ergeben sich aus der voraussichtlichen Bevölkerungsentwicklung und 
dem daraus entstehenden Bedarf an Wohnungen. Steigender Wohnungsbedarf entsteht durch 

- steigende Flächenansprüche der Ortsansässigen 
- zuziehende Bevölkerung · 

Bei einer angenommenen künftigen Bevölkerungszahl von 616 EW ergibt sich ein Bedarf von etwa 41 
ha Bruttowohnbauland. Davon entfallen etwa 36 ha auf die vorhandene Bevölkerung und etwa 5 ha 
auf Zuziehende (vgl. 1.4.1 ). Vorhanden sind etwa 31 ha Bruttowohnbau land in der Gemeinde. Es 
besteht somit ein Bedarf von zusätzlicher Bruttowohnbau fläche von etwa 1 O ha. 

Dieser kann verwirklicht werden durch Ausweisung neuer Wohnbau- bzw. Gemischter Bauflächen, 
und zwar als: 

- Lückenschliessung innerhalb der Siedlungsbereiche Zierzow und Kolbow 
(WE: etwa 35, ha: etwa 5,5) 

- Abrundung des Siedlungsbereiches Zierzow im Bereich B-Plan 
"Bäckerweg" / "Bäckerweg- West" 
(WE: etwa 20, ha: etwa 2,2 / WE: etwa 15, ha: etwa 2,5) 

- Gesamt etwa 70 zusätzliche WE, zusätzliche Fläche etwa 1 0,2 ha. 

Dabei soll im Bereich "Bäckerweg" und "Bäckerweg-West" vorrangig Wohnbebauung erfolgen (daher 
Ausweisung als Wohnbaufläche und auch als Gemischte Baufläche).Mit der Ausweisung einer 
Gemischten Baufläche neben der Gewerbelichen Baufläche soll eine bessere Abstufung zum 
Wohnbaugebiet erzielt werden. In der übrigen Neubaufläche soll auch den Erfordernissen von 
Gewerbebetrieben aller Art Rechnung getragen werden (daher Ausweisung als Gewerbliche 
Baufläche). Dies erfolgt, um neue Arbeitsplätze zu schatten und bestehende zu erhalten. Bei den 
bestehenden Arbeitsplätzen wird auch in Zukunft noch mit steigendem Flächenbedarf gerechnet. 

Die Bebauung sollte in der folgenden Reihenfolge verlaufen: 
1. Lückenschliessung 
2. Gebiet "Bäckerweg" 
3. Gebiet "gepl.Gewerbefläche" 
4. Gebiet "Bäckerweg - West" 

2.2 Flächen für Gemeinbedarf 
In der Gemeinde Zierzow befinden sich z.Z.t folgende Einrichtungen für Gemeinbedarf 
(vgl.Abb.6 im Anhang) 

- Feuerwehr 
- Kirche 
- Poststelle (P1) 
- Parkhaus (kulturelle Einrichtung) 
- Allg. Arzt und Zahnarzt 
- Kindergarten 
- Sozialstation (einschließlich Gemeindebüro) und Kinderkrippe 
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-Hinsichtlich ihrer Ausdehnung und damit als Fläche für Gemeinbedarf ausgewiesen sind die 
Standorte von: 

- Sozialstation 
- Feuerwehr 
- Kindergarten 

2.3 Verkehrsflächen 
2.3.1 Individualverkehr 
- motorisierter Individualverkehr (M IV) 
Durch Zierzow verläuft die Landstrasse 10 88 Grabow-Marnitz. Um das "Durchrasen" von 
Durchgangsverkehr zu vermeiden, wird empfohlen, die Ortseingänge durch entsprechende 
Massnahmen (Inseln in der Fahrbahn, Bodenwellen u.ä.) kenntlich zu machen. Eine Darstellung im 
Flächennutzungsplan erfolgt nicht. 

- Rad- und Gehverkehr 
Der Ausbau eines Rad- und Gehweges entlang der Hauptverkehrsstrasse ist aus Sicherheitsgründen 
sinnvoll. 

2.3.2 Öffentlicher Personennahverkehr (ÖPNV) 
Die Gemeinde ist durch eine Buslinie (Bedeutung v.a. für Schülerverkehr) mit Ludwigslust, der 
Amtsstadt Grabow und den Orten Balow, Muchow, Ziegendorf, Dambeck, Zierzow, Karstädt 
verbunden. 

2.4 Versorgung 
Zur Versorgung im umfassenden Sinn werden gerechnet die Versorgung mit Strom, Gas, Fernwärme 
und Wasser sowie die Entsorgung von Abwasser und Abfall. 

2.4.1 Strom und Gas 
Die Stromversorgung wird durch die Westmecklenburgische Energieversorgung AG (WEMAG) 
gewährleistet.Die WEMAG beabsichtigt in den nächsten 5 Jahren die Mittelspannungsversorgung der 
Ortslage Zierzow komplex zu verändern.In diesem Zusammenhang wird mindestens eine neue 
Trafostation gebaut und die 1 KV-Holzmastfreileitung verkabelt. 
Ein Anschluss der Gemeinde an das öffentliche Gasnetz ist im Gespräch. Konkrete Planungen liegen 
noch nicht vor. 

2.4.2 Wasser 
Die Wasserversorgung wird durch die Westmecklenburger Wasser GmbH (WMW) gewährleistet. Die 
Wassergewinnung geschieht durch das Wasserwerk Prislich, das im Flächennutzungsplan als Fläche 
für Versorgungsanlagen nur andeutungsweise dargestellt worden ist, da sich das Wasserwerk 
außerhalb der Gemeindegrenzen (südwestlich von Zierzow) befindet. Durch das Wasserwerk werden 
auch andere Gemeinden mitversorgt. 

2.4.3 Abwasser 
Zur Zeit erfolgt die kommunale und gewerbliche Abwasserentsorgung ausschließlich über 
Kleinkläranlagen mit Versickerung, teilweiser Ableitung in vorhandene Vorflutanlagen und mobiler 
Entsorgung.Die Kartoffelaufbereitungsanlage Muchow-Berg verfügt über mehrere provisorische 
Absatzbecken. Durch den Abwasserbeseitigungsplan des Landkreises soll die Gemeinde Zierzow an 
die vollbiologische Gruppenkläranlage Grabow angeschlossen werden. Nach Möglichkeit sollten die 
Niederschlagswässer örtlich versickert werden (auch an lehmigen Standorten der Gemeinde). Der 
Anschluss ist dringend notwendig, da durch die derzeitige Einleitung von häuslichem Schmutzwasser 
aus den Kleinkläranlagen und verschmutztes Niederschlagswasser stark verunreinigter Höfe in die 
nahen Gräben eine starke Belastung der Gewässer (Tarnitz) besteht. 
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2.4.4 Abfall und Ablagerungen 
Die Entsorgung von Abfällen wird durch die SWR Entsorgungs-GmbH durchgeführt. Eine Ablagerung 
innerhalb der Gemeinde Zierzow erfolgt nicht mehr. 

2.5 Freiflächen 
2.5.1 Grünflächen 
Durch Verbindung der verschiedenen Grünflächen und ihre Fortsetzung in die freie Landschaft mit 
Einbeziehung der landwirtschaftlichen Flächen soll ein Netz von vielfältigen Erholungsräumen 
geschaffen werden. 

- Parkanlagen 
Um den Gutspark in günstiger Lage von Zierzow (Ortsmitte) wiederherzustellen, wird die 
entsprechende Fläche als Parkanlage ausgewiesen. Weiterhin soll der Altlindenbestand im Osten der 
Gemeinde als Parklandschaft mit Spiel- und Sportplatz ausgebaut werden. 

- Grünzüge, Wanderwege 
Der bestehende Grüngürtel um die Siedlungsflächen in Form von Gärten mit Obstbäumen sollte 
erhalten werden. 

Die Wanderwege setzen das Netz der Grünzüge in die freie Landschaft fort und ermöglichen dadurch 
das Erlebnis von Natur und Landschaft. Hierbei sollen die landwirtschaftlichen Wege nach Möglichkeit 
für die Allgemeinheit geöffnet werden. 

- Friedhöfe 
Friedhöfe befinden sich an der Kirche in Zierzow und in Kolbow. 

- Sport(frei)anlagen 
In Zierzow ist eine Fläche bei den Altlinden ,von etwa 4ha, für die Errichtung eines Sportplatzes 
ausgewiesen. 

2.5.2 land- und forstwirtschaftliche Flächen 
Die landwirtschaftlichen Flächen in Kolbow kommen wegen ihrer für die Gemeinde beceutenden 
Bodenwertzahl eine besondere Bedeutung zu. Auch aus diesem Grund wurde die Ausweisung von 
zusätzlichen Bauflächen in Zierzow vorgenommen. Die gesondert als ökologisch wertvoll 
ausgewiesenen Kiefernwälder sollen wieder aufgeforstet werden. 

2.5.3 Naturschutz und Landschaftspflege J - Schutzgebiete und Schutzobjekte 
Im Gebiet der Gemeinde Zierzow befindet sich ein Naturdenkmal (Biotop Nr. 2) und ein 
Landschaftsschutzgebiet (Biotop Nr. 7). 

- wertvolle Bereiche 
Im Juli 1991 wurde eine Biotopkartierung und eine Hohlformkartierung für die Gemeinde Zierzow 
erarbeitet. Sämtliche im Planbereich liegenden Biotope (vgl. Abb. 7 auf Seite 12 und Abb.7 im 
Anhang) sind als Flächen nach PlanzVO Anhang Nr. 13.3. (Schutzgebiete und Schutzobjekte im 
Sinne des Naturschutzrechtes) ausgewiesen. Ökologisch wertvolle Extensivnutzungsbereiche sind im 
Flächennutzungsplan als Flächen nach PlanzVO Anhang Nr.13.1. (Massnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) dargestellt. Sie sind daher zu erhalten und zu 
pflegen. 
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zu Abb. 7 

Biotope im Bereich des Flächennutzungsplanes Zierzow 

Nr. Beschreibung Bewertung 

5 entwässertes Moor im Kiefernforst 3, naturraumtvoisch, seltener Bestand 
1 ausoebauter Graben mit cerincer Wasserführunq 0605-112 3, pfleoebedürftio, untere Grenze 
2 auscetrocknetes Moor im Kiefernforst -ND- 2, pfleaebedürftiq, Naturdenkmal 
6 crößere Sandentnahme, Feldqehölz 3, pfleaebedürftiq 
7 out ausaebildete Doooelhecke , Haselnuß dominant 0605-121 2, L-Bestandteil, pfleqebedürftiq 
9 entwässertes Moor im Kiefernforst 3, seltener Bestand, naturraumtypisch 
9 alte Stieleichenallee 0605-123 2, pfleqebedürftiq 

Hohlformen im Bereich des Flächennutzungsplanes Zierzow 

) 
Nr. 1 Beschreibung Bewertung 

T15 feuchte Senke zwischen zwei Wällen 0605-122 Pfleae drinaend, Entschlammung 
T16 ca.1 O kleine anthrooocene Hohlformen im Eichenqehölz keine Pfleae, 
T20 wasserführende Hohlform Pfleae mittelfristig, Eindäm. d.Eutrooh. 
T21 arößere, tiefe, wassert.: Hohlform, als Badeteich aenutzt Pfleae drinaend, Verfüllunq beseiticen 
T22 5 anthropooene Hohlformen, zwei wasserführend Pfleae drinoend, Entschlammunq erf. 
T23 entrophierter Dorfteich mit Zu-und Ablauf - sanierungsbedürftig, Ränder flacher 

böschen 
T24 Tümpel auf LPG-Gelände 0605-123 oerinqwertic, 
T25 Tümpel in ca. 4m tiefer Bodenentnahme gelegen sanierungsbedürftig, geringwertig, 

Beseitiouno von Müll, Entschlammunq, 

J 

-Wiederherstellung und Ausgleichsmassnahmen 
Die Biotope Nr.1, Nr.2, Nr.6, Nr.7, Nr.9 sind pflegebedürftig, d.h.Gefährdungen sind vorhanden. Die 
Hohlformen T23, T25 sind sanierungsbedürftig und die Hohlformen T15, T21, T22 bedürfen ebenfalls 
dringender Pflege. Alle Biotope und Hohlformen sollen gepflegt und wiederhergestellt werden. Die 
Wiederherstellungen sollen auch als Ausgleichs-und Ersatzmassnahmen für die Erweiterung des 
Siedlungsbereiches dienen. Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen sollen ausserdem durch die 
Wiederbepflanzung von Wallhecken, durch den Grünzug um die geplante Gewerbefläche sowie 
durch eine Uferbepflanzung der Tarnitz (5 m breiter Streifen beidseitig) erfolgen. Der Grünzug um die 
geplante Gewerbefläche soll einen abgestuften Übergang in die freie Landschaft ermöglichen. Der 
Altlindenbestand im Osten der Gemeinde soll erhalten und als Freizeit- und Erholungspark ausgebaut 
werden.Das Gelände der alten Ziegelei im nordöstlichen Teil der Gemeinde ist als naturraumtypisch 
zu erhalten. 

-sonstige Landschaftspflege 
Die vorhandenen Hecken und Alleen müssen erhalten und gepflegt werden. Durch die 
Wiederherstellung von Wallhecken insbesondere entlang von Gräben und Wegen soll eine 
Biotopvernetzung erreicht werden. So ist das Gelände der "Großen Koppel" zwischen Trockenwerk 
und Zierzower Strasse durch Schutzhecken wieder zu bepflanzen. Im Bereich Neustädter Strasse ist 
hinter den Gehöften, die durch den Bau eines Entwässrungsgrabens beräumte Hecke wieder zu 
anzupflanzen 

- In der Gemeinde Zierzow werden uns vom Bergamt Stralsund 2 Restlöcher angezeigt, welche sich 
im Biotop Nr.6 (0605-121) befinden. Diese Restlöcher fallen ebenfalls unter den Schutzstatus. 
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2.6 Wasserhaushalt 
Der Wasserhaushalt umfasst alle Einwirkungen auf Gewässer, besonders die Entnahme und 
Ableitung sowie die Einbringung und Einleitung von Statten. Er umfasst das Oberflächenwasser und 
das Grundwasser. 

- Oberflächenwasser 
Um die Verschmutzung der Gewässer v.a. durch Einleitungen zu verringern, ist der Anschluss der 
Gemeinde an die vollbiologische Gruppenkläranlage Grabow geplant (vgl.Punkt 2.4.3). 

- Grund- und Trinkwasser 
Um die Wassergüte zu gewährleisten, müssen bei Wassergewinnungsanlagen für die 
Trinkwasserversorgung Schutzgebiete vorgesehen werden. Das Wasserschutzgebiet wird in drei 
abgestufte Schutzzonen unterteilt: 

- Zone 1: Fassungsbereich (Brunnenstandort) 
- Zone II: engere Schutzzone 
- Zone III: weitere Schutzzone 

Im Flächennutzungsplan ist die Wasserschutzzone III vom Wasserwerk Prislich dargestellt. 

2.7 Flächen mit Belastung durch umweltgefährdende Stoffe 
In der Gemeinde Zierzow sind vier Standorte bekannt, deren Böden erheblich mit 
umweltgefährdenden Stoffen belastet sind (vgl. Abb. 9 auf Seite 13 und Abb.10 im Anhang): 

Abb. 9 Flächen mit Belastung durch umweltgefährdende Stoffe 

Nr. Standort Art der Belastung 

1 Zierzow, Richtuno Werle Hausmüll.lst ietzt planiert 
2 Zierzow, LPG-Gelände Abfälle von der Kartoffelsortieranlaoe 
3 Zierzow, T25 ehemals Aschenhalle.wird nichts mehr 

aboekipot - 
4 Kolbow, beim Trockenwerk ehemals Abfälle vom Trockenwerk, 

Hausmüll, - ist jetzt saniert, wird bepflanzt - 

J 

Diese Belastungen sollten aufgrund ihrer negativen Auswirkung auf Mensch und Umwelt unbedingt 
beseitigt werden. Dabei sollen 

- die Flächen innerhalb der bebauten Gebiete für eine Wohnbebauung geeignet sein 
- die Flächen in der freien Landschaft in ihrem ursprünglichen Zustand wiederhergesteltt 
werden. 

2.8 Denkmalpflege 
Im Gebiet der Gemeinde Zierzow befinden sich folgende Bau- und Bodendenkmale, die von 
Bedeutung sind (vgl. Abb. 11 im Anhang): 

- in Zierzow: 
KD: Kirche (Baudenkmal) 
1) bis 6) (Bodendenkmäler) 

- in Kolbow: 
7) bis 14) (Bodendenkmäler 

Die Bodendenkmale 4), 5), 6) befinden sich innerhalb der ausgewiesenen Bauflächen. Bei der 
Bebauung bzw. Veränderung sind jeweils die entsprechenden Vorschriften zu beachten. 
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SRG Architektengruppe Richter und Partner GmbH 

Anerkannt: 

Zierzow, 

) 
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Erfüllung der Maßgaben und Auflagen aus der Genehmigung vom 
22.Juli 1995. 

Der Erläuterungsbericht wurde gebilligt in,4er öffentlichen Sitzung 
der Gemeindevertretung Zierzow am /.5. ~ tJL . 
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