
9. 
Der katastermäßige Bestand am  ................  wird als richtig dargestellt  bescheinigt. 
Hinsichtlich der lagerichtigen  Darstellung der Grenzpunkte  gilt der Vorbehalt, dass eine Prüfung nur grob 
erfolgte, da die  rechtsverbindliche Flurkarte  im Maßstab ................ vorliegt. Regressansprüche können 
nicht abgeleitet werden. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur 
 
10. 
Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat die zum Entwurf vorgebrachten 
Stellungnahmen der Öffentlichkeit, Behörden, sonstigen Träger öffentlicher Belange und 
Nachbargemeinden am ................ geprüft. 
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
11. 
D e r  Bebauungsplan Nr. 41 „Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und Mehrzweckgebäude 
touristische Infrastruktur“ nördlich B 111/westlich Möskenweg mit Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) 
wurde am  ................  von der Gemeindevertretung des Ostseebades  Zinnowitz als Satzung beschlossen.  
Die Begründung einschl. Umweltbericht  zum  Bebauungsplan Nr. 41 „Neubau 
Lebensmittelverbrauchermarkt und Mehrzweckgebäude touristische Infrastruktur“ nördlich B 
111/westlich Möskenweg wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz vom  
................  gebilligt. 
 
Ostseebad Zinnowitz  (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
12. 
Die Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 41 „Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und 
Mehrzweckgebäude touristische Infrastruktur“ nördlich B 111/westlich Möskenweg wurde durch den 
Landkreis Vorpommern - Greifswald am  ............................... Az.. ..................... mit ............................... erteilt. 
 
Ostseebad Zinnowitz  (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
13. 
Die ..................................... wurden durch den Beschluss der Gemeindevertretung des Ostseebades 
Zinnowitz vom  .............. erfüllt. Das wurde  durch den Landkreis Vorpommern - Greifswald am ............... 
mit Az.: .................................. bestätigt. 
 
Ostseebad Zinnowitz  (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
14. 
Die Satzung über den  Bebauungsplanes Nr. 41 „Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und 
Mehrzweckgebäude touristische Infrastruktur“ nördlich B 111/westlich Möskenweg mit  Planzeichnung  
(Teil A),  Text (Teil B) und Begründung einschl. Umweltbericht  wird hiermit ausgefertigt. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
15. 
Die Satzung über den  Bebauungsplan Nr. 41 „Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und 
Mehrzweckgebäude touristische Infrastruktur“ nördlich B 111/westlich Möskenweg mit Planzeichnung 
(Teil A), Text (Teil B), Begründung einschl. Umweltbericht  und der zusammenfassenden Erklärung nach § 
10a Abs. 1 BauGB sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer während der Dienststunden von jedermann 
eingesehen werden kann und über den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch  Veröffentlichung im 
Amtsblatt „Der Usedomer Norden“    am ................ bekanntgemacht worden. In der 
Bekanntmachungsfrist  ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften 
und von Mängeln der Abwägung  sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf 
Fälligkeit und Erlöschen von Entschädigungsansprüchen  (§ 44  BauGB) und auf die Bestimmungen  des 
§ 5 Abs. 5   Kommunalverfassung   M - V  vom  13.07.2011 (GVOBl.  M  -  V     S. 777),  geändert durch 
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. 07.2019 (GVOBl. M-V S. 467), GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2020 - 9), hingewiesen 
worden. 
Ergänzend wurden  im Bau- und Planungsportal M-V und im Internet auf der Homepage des Amtes 
Usedom Nord unter https://amtusedomnord.de die Bekanntmachung der Satzung unter dem Link 
Bekanntmachungen,  Gemeinde Zinnowitz sowie die Satzungsfassung unter dem Link Ortsrecht, 
Gemeinde Zinnowitz eingestellt. 
Die Satzung über den  Bebauungsplan Nr. 41 „Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und 
Mehrzweckgebäude touristische Infrastruktur“ nördlich B 111/westlich Möskenweg ist mit Ablauf des  
................ in Kraft getreten. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den  
 
 
Der Bürgermeister 
 

5. 
Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat die zum Vorentwurf vorgebrachten 
Stellungnahmen der Öffentlichkeit, Behörden, sonstigen Träger öffentlicher Belange und 
Nachbargemeinden am ................ geprüft. 
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
6. 
Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat am ................  den Entwurf des 
Bebauungsplanes Nr. 41 „Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und Mehrzweckgebäude touristische 
Infrastruktur“ nördlich B 111/westlich Möskenweg mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begründung 
einschl. Umweltbericht  beschlossen  und zur Auslegung bestimmt. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
7. 
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 41, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B), Begründung 
einschl. Umweltprüfung, Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag, Verkehrsuntersuchung und 
Schalltechnischer Untersuchung wurde in der Zeit vom …………. bis zum ………………im Internet auf 
der Homepage des Amtes Usedom Nord unter https://amtusedomnord.de unter dem Link 
Bekanntmachungen, Gemeinde Zinnowitz, eingestellt. 
 
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 41, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B), Begründung 
einschl. Umweltprüfung, Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag, Verkehrsuntersuchung und 
Schalltechnischer Untersuchung wurde in der Zeit vom …………. bis zum ………………im  Bau- und 
Planungsportal MV unter der Adresse https://www.bauportal-mv.de zugänglich gemacht. 
 
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 41, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B), Begründung 
einschl. Umweltprüfung, Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag, Verkehrsuntersuchung und 
Schalltechnischer Untersuchung hat in der Zeit vom …………. bis zum   ……………… während folgender 
Zeiten: 
Montag bis Freitag  von   8.30 Uhr - 12.00 Uhr und  
Montag und Mittwoch  von 13.30 Uhr - 15.00 Uhr und 
Dienstag   von 13.30 Uhr - 16.00 Uhr und 
Donnerstag    von 13.30 Uhr - 18.00 Uhr    
nach § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. Die öffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass 
Stellungnahmen während der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift 
vorgebracht werden können und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der 
Beschlussfassung über den Bebauungsplanes Nr. 41 unberücksichtigt bleiben können, durch 
Veröffentlichung im Amtsblatt „Der Usedomer Norden“ am …………..  ortsüblich bekanntgemacht 
worden. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
8. 
Die von der  Planung berührten Behörden, sonstigen Träger öffentlicher Belange und 
Nachbargemeinden  sind mit Schreiben vom ................ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert 
worden. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 

VERFAHRENSVERMERKE 
 
1. 
Die Gemeindevertretung des Ostseebades  Zinnowitz hat am 19.10.2021  den Beschluss zur Aufstellung 
des Bebauungsplanes Nr. 41 „Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und Mehrzweckgebäude 
touristische Infrastruktur“ nördlich B 111/westlich Möskenweg gefasst. 
Die ortsübliche Bekanntmachung des  Aufstellungsbeschlusses ist durch  Veröffentlichung im Amtsblatt 
„Der Usedomer Norden“ am 24.11.2021erfolgt.        
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den  
 
 
Der Bürgermeister 
 
2. 
Die für Raumordnung und Landesplanung zuständige Stelle  ist gemäß § 17 Abs. 1 LPIG M-V  beteiligt 
worden. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
3. 
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 41, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B), 
Begründung, Checkliste für die Umweltprüfung und Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag wurde in der 
Zeit vom …………. bis zum ……………… im Internet auf der Homepage des Amtes Usedom Nord unter 
https://amtusedomnord.de unter dem Link Bekanntmachungen, Gemeinde Zinnowitz, eingestellt. 
 
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 41, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B), 
Begründung, Checkliste für die Umweltprüfung und Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag wurde in der 
Zeit vom …………. bis zum ………………im  Bau- und Planungsportal MV unter der Adresse 
https://www.bauportal-mv.de zugänglich gemacht. 
 
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 41, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B), 
Begründung, Checkliste für die Umweltprüfung und Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag hat in der Zeit 
vom 29.04.2024 bis zum  07.06.2024 während folgender Zeiten: 
Montag bis Freitag  von   8.30 Uhr - 12.00 Uhr und  
Montag und Mittwoch  von 13.30 Uhr - 15.00 Uhr und 
Dienstag   von 13.30 Uhr - 16.00 Uhr und 
Donnerstag    von 13.30 Uhr - 18.00 Uhr    
nach § 3 Abs. 1 BauGB öffentlich ausgelegen. Die öffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass 
Stellungnahmen während der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift 
vorgebracht werden können und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der 
Beschlussfassung über den Bebauungsplanes Nr. 41 unberücksichtigt bleiben können, durch 
Veröffentlichung im Amtsblatt „Der Usedomer Norden“ am 17.04.2024 ortsüblich bekanntgemacht 
worden. 
 
Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
 
4. 
Die von der Planung berührten Behörden, sonstigen Träger öffentlicher Belange und Nachbargemeinden  
sind mit Schreiben vom .................. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. 
 
Ostseebad  Zinnowitz (Mecklenburg-Vorpommern), den 
 
 
Der Bürgermeister 
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TEXT (TEIL B) 
  

I. Planungsrechtliche Festsetzungen  
 
1. Art der baulichen Nutzung 

(§ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 11 BauNVO) 
(1) 
Für das Plangebiet werden die Baugebiete  

- Sonstiges Sondergebiet gemäß § 11 Abs. 2 BauNVO mit Zweckbestimmung touristische Infrastruktur 
und  

- Sonstiges Sondergebiet gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO mit Zweckbestimmung großflächiger Einzelhandel  
festgesetzt. 
(2) 
Sonstiges Sondergebiet gemäß § 11 Abs. 2 BauNVO mit Zweckbestimmung touristische Infrastruktur (SO tour. 
Infra.) 
Die Baugebietsentwicklung dient der Stärkung des  Ostseebades Zinnowitz als Tourismusschwerpunktraum 
durch Bereitstellung von Flächen für Serviceeinrichtungen zur Bewirtschaftung der touristischen Infrastruktur 
und von Flächen für den ruhenden Verkehr. 
 
Zulässig sind nur: 

- Touristikinformation,  
- Servicebüros u.a.   

- für die Vermietung von Beherbergungseinrichtungen, Fahrzeugen, Fahrrädern und Booten 
- zur Unterstützung bei der Vermittlung von Arbeits- und Ausbildungsplätzen, 
- zur Vermittlung von Mietwohnungen,  Immobilienangeboten und Unterstützung bei der 

Umzugsplanung, 
- Einrichtungen für die Betreibung des gemeindlichen Bauhofes, 
- Park & Ride Parkplatz für Urlauber und Tagesgäste  mit Anlagen für E- Mobilität, 
- gestaltete Freianlagen und 
- Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO. 

Ausnahmsweise zulässig sind: 
- die der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 2  

BauNVO. 
Nicht zulässig sind: 

- Dauerwohnungen, 
- Ferienwohnungen, 
- Einzelhandelseinrichtungen und 
- Vergnügungsstätten, wie Diskotheken und Spiel- und Automatenhallen. 

(3) 
Sonstiges Sondergebiet gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO mit Zweckbestimmung großflächiger Einzelhandel (SO EH) 
Die Baugebietsentwicklung dient der Stärkung des Tourismusschwerpunktraumes im Bereich der 
gemeindlichen Einzelhandelsstruktur. 
Zulässig sind nur: 
- Lebensmitteldiscounter mit max. 1.050 m² Verkaufsfläche, 

Zentrenrelevante Sortimente gemäß der Zinnowitzer Sortimentsliste im Einzelhandelskonzept für die 
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz  dürfen 10 % der Verkaufsfläche nicht überschreiten.  

- Gemeinschaftsstellplätze für den Bedarf des Baugebietes,  
- gestaltete Freianlagen und 
- Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO. 
Ausnahmsweise zulässig sind 
- die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 2  

BauNVO. 
Nicht zulässig sind 
- Dauerwohnungen und 
- Ferienwohnungen. 
 

10. Bedingte Zulässigkeit von Nutzungen für das Sonstige Sondergebiet Einzelhandel 
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) 

(1) 
Die Inbetriebnahme der Einrichtungen im Sonstigen Sondergebiet großflächiger Einzelhandel ist  so lange 
unzulässig, bis die im Sonstigen Sondergebiet touristische Infrastruktur vorhandene Nutzung des 
Lebensmittelverbrauchermarktes aufgegeben wurde. 
(2) 
Für die abwasserseitige Erschließung der  Grundstücke wird durch den Zweckverband Wasserversorgung & 
Abwasserbeseitigung Insel Usedom eine befristete Befreiung vom Anschlusszwang an die öffentliche 
leitungsgebundene Abwasseranlage bewilligt. 
Die abwasserseitige Erschließung der  Grundstücke darf  im Zeitraum der  befristeten Befreiung vom 
Anschlusszwang an die öffentliche leitungsgebundene Abwasseranlage über  private Abwasseranlagen 
erfolgen. 
Die Befreiung vom Anschlusszwang an die öffentliche leitungsgebundene Abwasseranlage ist befristet bis zur 
Fertigstellung der Erweiterung der öffentlichen Kläranlage Zinnowitz.  
Mit Fertigstellung der Erweiterung der öffentlichen Kläranlage Zinnowitz besteht für die abwasserseitige 
Erschließung der  Grundstücke der Anschlusszwang an die öffentliche leitungsgebundene Abwasseranlage. 
 
11. Höhenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundstücken für übereinanderliegende 

Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile baulicher Anlagen  
 (§ 9 Abs. 3 BauGB) 

i. V. m.  
  Umgrenzung von Flächen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen äußere 

Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmaßnahmen gegen Naturgewalten 
erforderlich sind  

  in Verbindung mit dem vorbeugenden Küsten- und Hochwasserschutz  
(§ 9 Abs. 5 Nr.  1 BauGB) 

Aus Gründen des vorbeugenden Küsten- und Hochwasserschutzes sind zur Minimierung des Gefährdungs- 
und Schadenpotenzials folgende Schutzmaßnahmen umzusetzen: 
(1) 
Für alle baulichen Anlagen ist eine Standsicherheit gegenüber Wasserständen bis 2,60 m NHN 
(Bemessungshochwasser - BHW Binnenküste gemäß Richtlinie 2-5/2022 „Bemessungshochwasserstand und 
Referenzhochwasserstand“ des Regewerkes Küstenschutz M-V) sicherzustellen. 
(2) 
Der Ausschluss einer Überflutungsgefährdung gegenüber einem BHW von 2,60 m NHN ist mittels baulicher 
Vorkehrungen (z. B. Verschlusseinrichtungen in Gebäudeöffnungen, wasserdichtes Mauerwerk, 
Geländeerhöhung, Festlegung der Fußbodenoberkante) nachzuweisen. 
(3) 
Unterkellerungen sind im gesamten Plangebiet unzulässig. 
(4) 
Für elektrische Anlagen und die Lagerung wassergefährdender Stoffe (Treib- und Schmierstoffe, Anstrichmittel, 
etc.) ist eine Sicherheit gegenüber einem BHW von 2,60 m NHN herzustellen. 
 

III. Naturschutzrechtliche Regelungen  
gemäß § 11 Abs. 3 BNatSchG   

(1) 
Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemäß § 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die 
Baumaßnahmen dürfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstätten der gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 
Nr. 14 BNatSchG geschützten heimischen, wildlebenden Tierarten entnommen, beschädigt oder zerstört 
werden.  
(2) 
Rodungen von Gehölzbeständen sind nur außerhalb der Brutzeiten der Vögel in den Zeiträumen 1. Oktober 
bis 28. Februar des nachfolgenden Jahres zulässig. Gerodete Gehölze dürfen nicht zwischengelagert werden 
und sind innerhalb weniger Tage abzufahren (Vermeidungs- und Minderungsmaßnahme VM 1).  
(3) 
Individuenverluste durch Kollision von Vögeln insbesondere mit großen Glasflächen sind zu vermeiden, indem 
für Neubauten reflexionsarmes Glas (entspiegelte Gläser mit einem Außenreflexionsgrad von maximal 15%) 
verwendet wird. Eine für Vögel gefährliche Durchsicht ist durch die Verwendung von halbtransparenten 
Materialien, wie z. B. Milchglas/ beschichtetem Glas, zu vermeiden  
(Vermeidungs- und Minderungsmaßnahme VM 2). 
(4) 
Um Tötungen und Verletzungen von Amphibien und anderen Kleintieren durch temporäre Fallenwirkung zu 
vermeiden und das Einwandern von Amphibien zu verhindern, ist während der Bauphase ein mobiler 
Schutzzaun am westlichen Rand des Plangebietes zu errichten. Der Graben und die Grünlandfläche sind 
durch eine ökologische Baubegleitung auf Besiedlungen zu überprüfen. Im Baufeld befindliche Tiere sind 
einzufangen und außerhalb des Baufeldes wieder freizulassen. Um die Entstehung von Kleintierfallen zu 
vermeiden, sind bei der Anlage von  Schächten geeignete Sicherungen (Abdeckungen mit einer 
Maschenweite/ Lochgröße von maximal 3 mm) vorzunehmen (Vermeidungs- und Minderungsmaßnahme 
VM 3). 
(5) 
Lichtemissionen der Straßen- und Wegebeleuchtung sowie der Außenbeleuchtung der Gebäude sind auf ein 
notwendiges Maß (Sicherheitsbeleuchtung) zu begrenzen sowie insekten- und fledermausfreundliche 
Lichtquellen zu verwenden (Vermeidungs- und Minderungsmaßnahme VM 4). 
(6) 
Vorhandene Brutplätze am Bestandsgebäude sind zu erhalten bzw. bei Umbau oder Neubau ein Artenschutz-
Fachgutachter hinzuzuziehen, um die Auslösung von Verbotstatbeständen des § 44 (1) BNatSchG zu 
vermeiden (Vermeidungs- und Minderungsmaßnahme VM 5). 
(7) 
Zur Verbesserung der Nahrungsverfügbarkeit für Vögel und Fledermäuse ist westlich des Sport- und 
Freizeitzentrums Zinnowitz auf dem Flurstück 46/9 ein vorhandenes und stark verbuschtes Kleingewässer als 
Habitat für die geschützten Tierarten zu optimieren (CEF-Maßnahme). Hierzu ist das südliche Ufer des 
Kleingewässers als Flachwasserbereich zu modellieren. Der sich hier befindende Gehölzbestand ist zu 
entfernen und damit die massive Verschattung des Kleingewässers aufzuheben. Die Funktionalität des 
verbleibenden Baumbestandes bleibt als Leitstruktur für Fledermäuse erhalten. 
 

NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN  
gemäß § 9 Abs. 6 BauGB  
 
1. Schutzerfordernis (Landschaftsschutzgebiet)  
(1) 
Das  Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet „Insel Usedom mit Festlandgürtel“, das durch 
Kreisverordnung vom 19.01.1996 (veröffentlicht im Peene - Echo mit Amtlichem Mitteilungsblatt des 
Landkreises Ostvorpommern vom 05. Februar 1996) unter Schutz gestellt ist. Nach § 4 sind in dem 
Landschaftsschutzgebiet alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes verändern oder dem 
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere, wenn sie den Naturhaushalt schädigen, den 
Naturgenuss beeinträchtigen oder das Landschaftsbild nachteilig verändern. 
Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes erfolgt  nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A) mit dem 
Planzeichen 13.3 der PlanZV. 
(2) 
Der begründete Antrag auf Ausgliederung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet „Insel Usedom 
mit Festlandgürtel“ wird bei der zuständigen Naturschutzbehörde gestellt. 
 
2. Risikogebiet außerhalb von Überschwemmungsgebieten 
Das Plangebiet befindet sich  in einem Risikogebiet außerhalb von Überschwemmungsgebieten und ist daher 
gemäß § 9 Abs. 6a  BauGB im Sinne des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes nachrichtlich in der 
Planzeichnung (Teil A) mit einer unterbrochenen Schrägschraffur in Blau gekennzeichnet. 
 

HINWEISE  
 
1.         Trinkwasserschutz  
Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung Karlshagen (für 
Karlshagen/Zinnowitz/Zempin). 
Daraus resultierende Verbote und Nutzungsbeschränkungen sind zu beachten. 
 
2. Denkmalschutz 
(1) 
Baudenkmalschutz 
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berührt. 
(2) 
Bodendenkmalschutz 
Durch das Vorhaben werden keine bekannten Bodendenkmale berührt. Aus archäologischer Sicht können im 
Plangebiet jedoch jeder Zeit Funde  entdeckt werden. Daher  sind folgende Maßnahmen zur Sicherung von 
Bodendenkmalen zu beachten:  
Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren 
Denkmalschutzbehörde und dem Landesamt für Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. 
Wenn während der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hölzer, 
Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Münzen u. ä.) oder auffällige Bodenverfärbungen, 
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes 
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V, v. 06.01.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12 ff., zuletzt 
geändert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07. 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392) unverzüglich der unteren 
Denkmalschutzbehörde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V für den Entdecker, 
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentümer oder zufällige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes 
erkennen. 
Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverändertem Zustand zu erhalten. Diese 
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. 
 
3. Stellplatzsatzung 
Die Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz über die Herstellung notwendiger Stellplätze sowie über die 
Erhebung von Ablösebeträgen für notwendige Stellplätze (Stellplatzsatzung) vom 19.08.2020 ist im 
Bebauungsplangebiet Nr. 41 anzuwenden. 
 
4. Werbeanlagensatzung 
Die Werbeanlagensatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz zum Schutz und zur künftigen Gestaltung des 
Ortsbildes der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz v o m  20.06.2003 ist im Bebauungsplangebiet Nr. 41 
anzuwenden. 
 
5. Gesetzlicher Gehölzschutz gemäß § 18 NatSchAG M-V 
Bäume mit einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in einer Höhe von 1,30 Metern über dem Erdboden) 
sind gemäß §18 NatSchAG M-V geschützt. Fällungen von gesetzlich geschützten Bäumen bedürfen einer 
Ausnahmegenehmigung, die bei der unteren Naturschutzbehörde des Landkreises Vorpommern- Greifswald 
zu beantragen ist. 
 
6. Zuordnung der externen Kompensationsmaßnahmen und Kosten gemäß § 9 Abs. 1a i.V.m. § 1a Abs. 3 

BauGB und § 135 a bis 135 c BauGB 
(1) 
Die Kosten für die Kompensationsmaßnahmen außerhalb des Plangeltungsbereiches sind anteilig durch die 
Vorhabenträger/Grundstückseigentümer zu tragen. 
(2) 
Der Nachweis der Ablösung der Kompensationsflächenäquivalente ist durch die Vorhabenträger/ 
Grundstückseigentümer vor Satzungsbeschluss zu erbringen. 
 
7. Artenlisten für zu pflanzende Bäume  
 
Pflanzliste 1: Pflanzung von Bäumen im SO Einzelhandel 

Botanischer Name Deutscher Name 
Acer campestre Feld- Ahorn 
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 
Alnus glutinosa Schwarz-Erle 
Betula pendula Weiß- Birke 
Carpinus betulus Hain- Buche 
Corylus avellana Haselnuss 
Fraxinus excelsior Gewöhnliche Esche 
Prunus avium Vogel- Kirsche 
Quercus robur Stiel-Eiche 
Tilia cordata Winter-Linde 
Ulmus-Hybride `Regal` Resista-Ulme `Regal` 

 

Pflanzliste 2: Pflanzung von Bäumen im Bereich Stellplatzanlagen 

Botanischer Name Deutscher Name 
Acer campestre Feld- Ahorn 
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 
Amelanchier lamarckii Kupfer- Felsenbirne 
Corylus colurna Baum-Hasel 
Pyrus calleryana `Chanticleer` Chinesische Wildbirne 
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere 

 
8. Baumbestand im Plangebiet und angrenzend zum Plangebiet 
 

Nr. Baumart Botanischer Name Kronen-
ø in m 

Stammum-
fang in cm 

Schutzstatus 

Baumbestand im Plangebiet 

1 Stiel-Eiche Quercus robur 7 30_45   
2 Stiel-Eiche Quercus robur 8 63   
3 Gewöhnliche Esche Fraxinus excelsior 4 50   
4 Stiel-Eiche Quercus robur 6 53   
5 Stiel-Eiche Quercus robur 9 113 §18NatSchAG M-V 
6 Stiel-Eiche Quercus robur 10 126 §18NatSchAG M-V 
7 Stiel-Eiche Quercus robur 7 88   
8 Stiel-Eiche Quercus robur 12 75_95 §18NatSchAG M-V 
9 Stiel-Eiche Quercus robur 12 126 §18NatSchAG M-V 
10 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 3 63   

Baumbestand in Angrenzung zum Plangebiet 

11 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 8 75_75_75 §18NatSchAG M-V 
12 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 5 69   
13 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 7 94   
14 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 6 85   
15 Vogel-Kirsche Prunus avium 6 95_110 §18NatSchAG M-V 
16 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 5 94   
17 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 6 104 §18NatSchAG M-V 
18 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 4 57   
19 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 4 57   
20 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 4 63   
21 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 4 63   
22 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 4 53   
23 Vogel-Kirsche Prunus avium 3 57   
24 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 4 69   
25 Gewöhnliche Rosskastanie Aesculus hippocastanum 5 69   
26 Stiel-Eiche Quercus robur 6 88   

 
9. Belange des Verkehrs 
Um einen störungsfreien und sicheren Verkehrsablauf  im Plangebiet sowie  am Anschluss zum Möskenweg 
und im weiteren Verlauf zur B111 zu gewährleisten, ist die Durchführung einer aussagefähigen 
Verkehrsuntersuchung erforderlich.  
Anhand der verkehrstechnischen Berechnungsergebnisse werden geeignete Maßnahmen zur Gestaltung und 
Optimierung des Ablaufs des fließenden und ruhenden Verkehrs erarbeitet und  Vorschläge zur Umsetzung 
unterbreitet.  
Die Verkehrsuntersuchung wird im Rahmen der Bearbeitung der Entwurfsunterlagen in die Planung eingestellt. 
 
10. Immissionsschutz 
Für das Plangebiet wird eine Schalltechnische Untersuchung durchgeführt. 
Gegenstand der Schalltechnischen Untersuchung ist die Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden 
Immissionen durch Verkehrs- und Gewerbelärm unter Berücksichtigung der Vorbelastung des Plangebietes. 
Die umliegenden Grundstücke sind  im Flächennutzungsplan als Wohnflächen, gemischte Bauflächen und als 
Sonstiges Sondergebiet Sportpark ausgewiesen. 
Die Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen werden ermittelt. 
Die Schalltechnische Untersuchung wird im Rahmen der Bearbeitung der Entwurfsunterlagen in die Planung 
eingestellt. 
 
11. Der Planung zugrunde liegenden Vorschriften 
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) 
können im Amt Usedom Nord in 17454 Ostseebad Zinnowitz, Möwenstraße 1, im Bauamt eingesehen werden. 
Für diese Satzung sind das Baugesetzbuch  (BauGB)  in  der  Fassung  vom  03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt 
geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 221), und die Verordnung über die 
bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 
176), anzuwenden. 
 

2. Maß der baulichen Nutzung 
 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO 
Höhe der baulichen Anlagen   
Überschreitungen der zulässigen Gebäudehöhen werden punktuell für technische Anlagen um bis zu 3,00 m 
zugelassen. 
 
3. Bauweise 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO) 
Für das Sonstige Sondergebiet gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO mit Zweckbestimmung großflächiger Einzelhandel 
wird die abweichende Bauweise gemäß § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. 
Für das Gebäude ist eine Länge von über 50 m zulässig. 
Zu den Grundstücksgrenzen sind die erforderlichen Grenzabstände einzuhalten. 
 
4. Überbaubare Grundstücksflächen 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO) 
Die  Baugrenzen dürfen,  sofern andere Festsetzungen und Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen,  
durch  untergeordnete Bauteile wie Treppenanlagen und Dachüberstände  überschritten werden. 
 
5. Festsetzungen für Flächen für Stellplätze und ihre Einfahrten 

(§ 9 Abs. 1 Nr.  4 BauGB)  
Die für das Sonstige Sondergebiet gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO mit Zweckbestimmung großflächiger 
Einzelhandel erforderliche Anzahl an Pkw- Stellplätzen (St)  ist auf den  in  der  Planzeichnung (Teil A) hierfür 
festgesetzten  Flächen  anzulegen. 
 
6. Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege 

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 
(§ 9 Abs. 1 Nr.  20 BauGB)  

Der mit einem Erhaltungsgebot festgesetzte Baumbestand ist vor jeglichen Schädigungen und 
Beeinträchtigungen zu schützen. Im Wurzelbereich der Bäume sind Bodenauffüllungen, -verdichtungen und  
-abgrabungen nicht zulässig. Erforderliche Leitungsarbeiten sind unter Einhaltung der geltenden Regelungen 
des Baumschutzes in grabenlosen Verfahren bzw. in Handschachtung durchzuführen. 

 
7. Maßnahmen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen  
        (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB) 
(1) 
Auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen im südlichen Teil des Sonstigen Sondergebietes mit 
Zweckbestimmung großflächiger Einzelhandel ist eine gruppenartige Bepflanzung mit 6 Einzelbäumen in der 
Pflanzqualität Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 c m  im Nahbereich der westlichen 
Grundstücksgrenze vorzunehmen. Es sind vorwiegend heimische und standortgerechte Baumarten gemäß 
Artenauswahl der Pflanzliste 1 zu pflanzen. 
Im Kronenbereich der zu pflanzenden Bäume ist eine 12 m² große offene Vegetationsfläche freizuhalten. 
(2) 
Die Stellplatzflächen sind durch raumgliedernde Baumpflanzungen gemäß der Stellplatzsatzung der 
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz zu unterteilen. Je sechs ebenerdige Stellplätze ist ein standortgerechter Baum 
gemäß Artenauswahl der Pflanzliste 2 mit einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 6 m² zu pflanzen. 
(3) 
Die Qualitäten der zu pflanzenden Gehölze müssen den "Gütebestimmungen für Baumschulpflanzen", 
herausgegeben von Bund deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale Herkunft 
norddeutsches Tiefland haben. 
 
8. Maßnahmen für Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB) 

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bäume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang durch 
Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualität zu ersetzen.  

 
9. Mit Leitungsrecht zu belastende Fläche 
 (§ 9 Abs. 1 Nr.  21 BauGB) 
Das  Flurstück 47/3 in der  Flur 9 der Gemarkung Zinnowitz  wird als mit Leitungsrecht (L) zugunsten der Führung 
einer Entwässerungsleitung zu belastende Fläche festgesetzt. Innerhalb dieser Fläche dürfen mit Ausnahme 
von Verkehrsflächen keine baulichen Anlagen errichtet und keine Gehölzanpflanzungen vorgenommen 
werden.  
 

II. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften    
 gemäß § 9 Abs. 4 BauGB  
 
1. Äußere Gestaltung der baulichen Anlagen 
 (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V) 
 
1.1 Fassadengestaltung 
(1) 
Die Hauptfassadenflächen dürfen nur aus reflektionsfreien Materialien und in Weiß- und Grautönen hergestellt 
werden. Davon ausgenommen sind durchsichtige Materialien. 
(2) 
Die der Bundesstraße 111 und dem Möskenweg zugewandten Erdgeschossfassaden sind als Lochfassaden 
auszuführen. 
 
1.2 Dachgestaltung 
(1) 
Zulässig sind nur Flachdächer und flachgeneigte Dächer. 
(2) 
Für die Dacheindeckung  sind ausschließlich zulässig: 
- Kunststoff- und Metalleindeckungen,  
- extensive Begrünungen, 
- Bekiesungen, 
- Glaskonstruktionen und 
- Technik für erneuerbare Energien. 
 
2. Einfriedungen 
 (§ 86 Abs.1 Nr. 5 LBauO M-V) 
(1) 
Einfriedungen mit Zäunen sind nur entlang der nördlichen Plangebietsgrenze zulässig. 
(2) 
Zu den  öffentlichen Verkehrsflächen des Parkplatzes/Marktplatzes  sind keine Einfriedungen zulässig. 
(3) 
Für die Einfriedung der übrigen Grundstücksgrenzen sind nur niedrig wachsende geschnittene Hecken mit 
einer maximalen Höhe von 1,00 m und kleinkronige  Bäume zulässig. 
 
3. Ordnungswidrigkeiten 
 § 84 LBauO M-V 
(1) 
Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemäß Text (Teil B) II. Punkt 1 bis 3 vorsätzlich oder 
fahrlässig zuwiderhandelt. 
(2) 
Die Ordnungswidrigkeit kann gemäß § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbuße bis zu 500.000 € geahndet 
werden. 
 

Ermächtigungsgrundlage  
Aufgrund des  § 10 des Baugesetzbuches (BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 
(BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2023 (BGBl. 2023 I  Nr. 221),  des 
§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBl. M-V S. 
344), zuletzt geändert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBl. M-V S. 1033), und des § 11 Abs. 3 des 
Gesetzes über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29.07. 
2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBl. I S. 2240), wird 
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz vom .................  und 
mit Genehmigung durch den Landkreis Vorpommern - Greifswald folgende  Satzung   über  den 
Bebauungsplan Nr. 41 „Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und Mehrzweckgebäude touristische 
Infrastruktur“ nördlich B 111/westlich Möskenweg, bestehend  aus  der  Planzeichnung  (Teil A)  und  dem 
Text (Teil B), erlassen:  

Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz über den Bebauungsplan Nr. 41 
"Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und Mehrzweckgebäude touristische Infrastruktur "

nördlich B 111/westlich Möskenweg
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