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Bebauungsplan Nr. 44 des Ostseebads Zinnowitz ,Wohnanlage
Ahlbecker StralBe / PeenestrafBe*

1. EINFUHRUNG

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt stidostlich des Zentrums der Gemeinde Zinnowitz, weist die
Form eines verschobenen Rechtecks auf und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der von der Gleistrasse der Inselbahn,

- im Osten von Uberwiegend unbebautem Freigelande,

- im Suden von der ,Ahlbecker Stralle / B 111,

- und im Westen von der ,Peenestralle”

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,10 Hektar. Die Héhenlage des
Gelandes bewegt sich zwischen 1,20 m DHHN und 4,20 m DHHN.

Die folgenden Flurstiicke werden vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
44 erfasst:

Ostseebad Zinnowitz, Gemarkung Zinnowitz, Flur 11, Flurstlick: 6/7 (teilweise)
und 7/2.

1.2 Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich der Bundesstral’e 111 ,Ahlbecker
StralRe”.

Der Siedlungsbereich ist in seinem nordlichen Teil, der bis an das Plangebiet
heranreicht, gegenlber der Gleistrassen, gepragt von einer Siedlungsstruktur be-
stehend aus Einfamilienhausern, Mehrfamilienhdusern sowie Kleingartenparzel-
len.

Das Plangebiet selbst stellt eine stadtebauliche Brachflache innerhalb des bauli-
chen Zusammenhanges dar. Das unbebaute und ungenutzte Freigelande bietet
ein Potenzial fir die Entwicklung des Ortes in Bezug auf den Zuwachs an Woh-
nungsbau.

Auf der genulberliegenden StralRenseite der B 111 befindet sich ein gewerblich
gepragtes Gebiet, bestehend aus Kleinbetrieben, einem Landschaftsbau- sowie
einem Forstwirtschaftsbetrieb.

Im Westen befindet sich eine Wohnsiedlung, die sich entlang der Peenestralle
befindet. Die Gebaude konnen als Reihenhauser sowie Mehrfamilienhauser be-
zeichnet werden. Dort findet man ebenso freistehende Einfamilienhauser.

Das dstlich gelegene Freigelande kann ebenso als unbebautes Freigelande cha-
rakterisiert werden. Im Stidosten finden sich zudem vereinzelte, freistehende Ge-
baude.




1.3  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Gem. § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Als Art der baulichen Nutzung ist flir das Plangebiet im mittleren Teil ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) nach Maligabe des § 4 und im stdlichen Bereich ein
Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a der BauNVO vorgesehen.

Das Gelande des Plangebietes ist vollstandig unbebaut. Die ALKA Grundstiicks
GmbH & Co0.20.KG beabsichtigt am Standort eine Mehrfamilienhaus-Wohnsied-
lung mit unterschiedlichen Gebaudeformen zu errichten. Insbesondere soll mit
der Planung auf die értliche Nachfragesituation nach Wohnraum reagiert werden
und daher vor allem Wohnraum fir Dienstleistungspersonal des Hotel- und Gast-
ronomiegewerbes sowie fir junge Familien, altere Menschen und sonstige Nut-
zergruppen, die bezahlbaren Wohnraum suchen. Das neue Wohngebiet soll die-
sen unterschiedlichsten Wohnbedirfnissen, der Bevolkerungsgruppen, die in
Zinnowitz Wohnraum suchen, gerecht werden.

Die neue Wohnsiedlung soll deshalb alle Forderungen an eine 6kologische, so-
zialgerechte und nachhaltige Siedlungsentwicklung erfullen, damit insbesondere
unter Mitwirkung und Beteiligung der politischen Gremien und der Verwaltung der
Gemeinde sowie der interessierten Blirgerschaft eine Wohnsiedlung entsteht, die
eine stadtebaulich und gestalterisch angepasste Quartiersentwicklung fir Zinno-
witz darstellen wird.

Aufgrund der begrenzten Optionen zur Anbindung an das StralRenverkehrsnetz
bietet das Eigentum nur eingeschrankte Mdglichkeiten zur Erschliefung. Zukunf-
tige Plane der Bundesstrallienbehdrde sehen die Errichtung eines Kreisverkehrs
unweit des Planungsgebiets entlang der B111 vor. Eine direkte Anbindung uber
die Bundesstralie kann daher nicht gewahrleistet werden, was die Erschlieung
des Gebiets in Frage stellt. Stattdessen ist die zuklnftige Anbindung des Pla-
nungsgebiets Uber die Peenestralle vorgesehen.

Die Lage des Grundstiicks in Verbindung mit den begrenzten Mdglichkeiten der
Erschlielung unterstreicht die Notwendigkeit eines Bebauungsplans. Ohne die-
sen ware eine gesicherte ErschlieBung nicht gewahrleistet.

Das Grundstick ist gemal dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Zinnowitz
im noérdlichen Bereich als Flache fur die Landwirtschaft und im stdlichen Bereich
als gemischte Bauflache (M) festgesetzt. Es handelt sich um eine AuRRenbe-
reichsflache.

Im Zusammenhang mit der Schaffung des an die Wohnnutzung angepassten
Baurechts sind Klarungen von wesentlichen planungsbezogenen Fragestellun-
gen vorzunehmen, die sich nicht auf anderem Wege erledigen lassen. Insbeson-
dere die Fragen des Larm- und Immissionsschutzes, der Verkehrsanbindung, der
Bodensituation, des Umwelt- und Naturschutzes bedurfen einer sorgfaltigen Be-
handlung in einem daflr vorgesehenen Verfahren. Die Vorschriften des Bauge-
setzbuches fur die Aufstellung von Bebauungsplanen bieten hierfir die beste Ge-
wahr.




2. AUSGANGSSITUATION

21 Lage im Raum

Zinnowitz befindet sich im nordwestlichen Teil von Usedom, am noérdlichen Ende
einer schmalen Landzunge, die sich etwa ein bis zwei Kilometer zwischen dem
Achterwasser und der Pommerschen Bucht erstreckt. Etwa zwolf Kilometer west-
lich liegt die Stadt Wolgast.

Die Landschaft ist von weitlaufigen Kiistendlinen gepragt, die sich nach Westen
bis Trassenheide und nach Osten bis Zempin erstreckt.

Der untenstehende Lageplan verdeutlicht die Lage im Raum und zeigt eine Mar-
kierung des Planungsstandortes (Kreissymbol):

Das Stadtgebiet erstreckt sich bis zur Ostseeklste im Norden und berihrt die
Bucht Achterwasser im Siuden.

Zinnowitz ist ein Ostseebad auf der Insel Usedom im Landkreis Vorpommern-
Greifswald in Mecklenburg-Vorpommern. Im Ort befindet sich der Verwaltungs-
sitz des Amtes Usedom-Nord, dem weitere vier Gemeinden angehdren.

Das Ostseebad Zinnowitz hatte mit Stand vom 31-12.2022 4.194 Einwohner.
Die Flache des Stadtgebietes umfasst 889 Hektar.




2.2 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 44 stellte zuvor eine Flache dar, die
nach dem Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft klassifiziert ist.
Nach der Aufstellung des Bebauungsplans ist die unbebaute Freiflache 6stlich
des Gebiets weiterhin als Landwirtschaftsflache anzusehen.

Der folgende Lageplan verdeutlicht den stadtrdumlichen Zusammenhang.
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Die nérdliche Begrenzung des Planungsbereichs stellen die Gleistrassen der In-
selbahn und die dahinterliegenden Kleingartenparzellen dar. Diese wiederum
grenzen unmittelbar an ein Wohngebiet bestehend aus Mehrfamilienhdusern. Die
Gleise der Inselbahn stellen die Verbindung zwischen der Insel Usedom und dem
Festland her.

Die sudliche Begrenzung des Plangebietes stellt die Bundesstrale B 111 dar.
Sie beginnt an der Autobahn A 20 2 km westlich von Gitzkow und endet an der
B 110 in der Nahe von Mellenthin.

In diesem Bereich findet sich auRerdem ein Gewerbegebiet mit kleinen und mit-
telstandischen Unternehmen.

Im Westen, entlang der Peenestral3e, befindet sich eine Wohnsiedlung mit einer
Vielfalt an Gebauden, darunter Reihenhauser, Mehrfamilienhduser und verein-
zelt freistehende Einfamilienhduser.

Die Entfernung des Plangebietes vom Stadtzentrum Zinnowitz betragt ca. 1.300
m Luftlinie.




2.3 Bestandsbebauung und Nutzung

Das Plangebiet selbst ist eine unbebaute Brachflache, die bislang keiner spezifi-
schen Nutzung unterlag. Es umfasst freies Land, das bisher nicht fir Wohn-, Ge-
werbe- oder Industriezwecke erschlossen wurde.

2.4  VerkehrserschlieBung

Die aulRere ErschlieBung erfolgt Uber die Gemeindestralle ,Peenestralle”, die
unmittelbar an die Ortsdurchfahrt der B 111 ,Ahlbecker Stral’e* angebunden ist.
Diese stellt die zentrale verkehrliche ErschlieRungsachse fir Zinnowitz dar. Sie
verbindet den Ort in westlicher Richtung tiber Wolgast mit dem Festland und wei-
terfUhrend mit dem Uberregionalen StralRennetz. In 6stlicher Richtung gewahr-
leistet die B 111 die Anbindung an die ubrigen Gemeinden der Insel Usedom,
insbesondere Zempin, Koserow und Uckeritz sowie die weiter siidlich gelegenen
Seebader. Die Peenestrale, die in ihrem weiteren nordlichen Verlauf die unmit-
telbar entlang des Plangebietes verlaufende Bahnstrecke der Usedomer Bader-
bahn kreuzt, gewahrleistet als untergeordnete inneroértliche Verbindung die An-
bindung des Plangebiets an das bestehende Strallennetz und ermdoglicht eine
indirekte Erreichbarkeit des Ortszentrums, ohne jedoch eine zentrale Haupter-
schlieRungsfunktion zu ibernehmen.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von der ,Peenestralie” in Hohe des ,Gormitzer
Weges®, mit welchem die Zuwegung zum Plangebiet dann einen Kreuzungsbe-
reich bildet. Die als ,Planstralle A bezeichnete Erschliel3ung flhrt Gber das Flur-
stiick 6/7 ins Plangebiet und mindet dort in einen Wendehammer mit 8,00 m
Radius. Von dort zweigt rechtwinklig und parallel zur Peenestralle verlaufend die
als HaupterschlieBungsstrang dienende ,Planstrale B* ab. Diese endet im sud-
lichen Bereich des Plangebiets in einer Wendeanlage mit ebenfalls 8,00 m Ra-
dius. Beide Wendeanlagen sind zum Wenden eines dreiachsigen Millifahrzeuges
geeignet.

Die Planstraflen A und B nehmen als Haupterschlieung mit 8,00 m Gesamtbrei-
ten den gesamten anfallenden Verkehr des Plangebietes auf.

Der Vorhabentrager und Eigentimer des Flurstiicks 7/2 schlie3t mit den Eigen-
timern des Nachbargrundstiickes 6/7 einen Kaufvertrag Uber den Erwerb der
Flache fur die VerbindungsstralRe. Der Kaufvertrag oder ein Vertrag zum Wege-
recht muss spatestens zum Satzungsbeschluss vorliegen, so dass die Voraus-
setzungen flr die duRRere Anbindung des Bebauungsplangebietes und damit die
gesicherte ErschlieBung der Planung sichergestellt sind.

Die Verkehrsflachen beider Planstralien haben jeweils eine Breite von 8,00 m.
Die Verkehrsflachen sollen samtliche erschlieBungsnotwendigen Einbauten ent-
halten, wie die Entwasserungsanlagen, die Flachen fir die Randbefestigung und
die StralRenbeleuchtung.

Die Stellplatze sollen Uberwiegend in einem tiefparterreartig ausgebildeten Ga-
ragengeschoss unterhalb der jeweiligen Gebaude untergebracht werden. Ein
kleinerer Anteil der notwendigen Stellplatze wird ergdnzend vor und zwischen
den Gebauden in Senkrechtaufstellung angeordnet. Die Verkehrsflache verfiigt
mit einer Breite von 8,00 m Uber ausreichende Dimensionen, um ein problemlo-
ses Ein- und Ausparken zu gewahrleisten. Auf diese Weise wird der oberirdische
Parkraumbedarf deutlich reduziert und eine geordnete, das Ortsbild schonende
Freiraumstruktur ermaoglicht.




Fir den Einsatz der Feuerwehr stehen auf den Freiflachen des Plangebietes aus-
reichend bemessene Bewegungsflachen fur die Feuerwehrfahrzeuge, geman
der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken - Fassung Au-
gust 2006“ zur Verfiigung. Vorhandene Leitungen dirfen nicht Gberbaut werden.
Bestandsleitungen und notwendige Leitungsumlegungen werden nach Be-
standsvermessung in die Planzeichnung eingetragen. Die Feuerwehr wird sich
erst im Beteiligungsverfahren zu dieser Thematik aufdern.




Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche Busliniennetz als Bestandteil
des regionalen offentlichen Personennahverkehrs erfolgt tber eine Bushalte-
stelle, die unmittelbar vor der Plangebietsgrenze an der Bundesstralle B 111
,B111/Peenestralke” liegt. Von hier ist die Verbindung in das gesamte OPNV-
Netz der Umgebung sichergestellt.

FuB- und Radwegeverkehr

Sudlich des Plangebiets verlauft entlang der B111 ein gemeinsamer Rad- und
FuRweg. Dieser Weg ist in der Regel von Fahrradfahrern und Fulgangern ge-
meinsam zu nutzen und verlauft abseits der Fahrbahn.

Dieser Weg ermdglicht eine Verbindung in dstlicher Richtung nach Zempin. Im
Westen bietet er Anschluss an die Strecke nach Litow im Stiden sowie an den
Kistenradweg im Norden.

2.5 Ver- und Entsorgung

Fir die Bereiche Elektrizitat, Trinkwasser, Loschwasser, Abwasser, Telekommu-
nikation und Abfallentsorgung sind die folgenden Rahmenbedingungen festge-
legt worden:

- Elektrizitat
Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom kann durch die
Einbindung in das Versorgungsnetz der Gemeinde Zinnowitz und der na-
heren Umgebung sichergestellt werden.
Der ortliche Versorger ist die E.ON Energie Deutschland GmbH.
Entstehende Kostenvereinbarungen fir die Netzerweiterung und die neu
zu schaffenden Anschlisse werden im Zuge von vertraglichen Vereinba-
rungen zwischen dem Vorhabentrager / Grundstuickseigentimer und dem
Versorgungsunternehmen getroffen.
Die Regelungen des Versorgungstragers flr Bepflanzungen im Bereich
der Leitungstrassen und ihrer Schutzstreifen sind zu beachten.
Sofern Trafostationen fir die Versorgung des Gebietes erforderlich wer-
den, so kénnen diese als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2
BauNVO in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden. Sofern
die Standorte und Abmessungen bereits im Laufe des Planaufstellungs-
verfahrens feststehen sollten, werden entsprechende Flachen fir Versor-
gungsanlagen im Plan festgesetzt.

- Trinkwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes liegt innerhalb von
Trinkwasserschutzgebieten. Es befindet sich auf der Grenze zwischen
Trinkwasserschutzzone Il und Trinkwasserschutzzone lII.

Daher muss im Vorfeld die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens unter
Berlcksichtigung der Belange des Trinkwasserschutzes bei der unteren
Wasserbehdrde abgefragt werden.

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel
Usedom betreibt das Wasserwerk Zinnowitz und ist fur die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser zustandig. Der Versorgungstrager wird
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durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz die Trinkwasser-
versorgung mengen- und druckmaRig sicherstellen. Alle Grundstlcke des
Plangebietes unterliegen dem Anschluss- und Benutzungszwang gemaf
den Satzungen des Zweckverbandes und sind gemal} Beitragssatzung
beitragspflichtig. Der Zweckverband wird im Verfahren mitteilen, wann
eine Umsetzung maoglich ist.

Loschwasser

Gemal Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feuer-
wehren des Landes Mecklenburg-Vorpommern (BrSchG) haben die Ge-
meinden die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Die Bemessung
des Loschwasserbedarfs erfolgt nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW. Die
Léschwasserbereitstellung gehért nicht zu den Aufgaben, die der Zweck-
verband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung von den Angeho-
rigen Stadten und Gemeinden Ubertragen bekommen hat. Diese Aufgabe
ist gemal dem Gesetz liber den Brandschutz und die technischen Hilfe-
leistungen durch die Feuerwehr bei den Stadten und Gemeinden verblie-
ben. Der Zweckverband stellt jedoch die Entnahme von Léschwasser aus
dem o6ffentlichen Trinkwasserversorgungsnetz fur die Erstbrandbekamp-
fung sicher.

Abwasser

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die 6rtliche Ka-
nalisation der Gemeinde Zinnowitz mit Anschluss an die verbandseigene
Klaranlage des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung Insel Usedom in Zinnowitz.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und
Wegeflachen wird individuell auf den Grundsticken gesammelt und ver-
wertet bzw. der Versickerung zugeflhrt. Eine Einleitung in das o6ffentliche
Kanalleitungsnetz, ggfs. unter Zwischenschaltung von Retentionsanla-
gen, muss mit der Unteren Wasserbehoérde bzw. dem Zweckverband In-
sel Usedom abgestimmt werden ist aber von vorneherein nicht vorgese-
hen.

Niederschlagswasser darf nach der Abwasseranschluss- und beseiti-
gungssatzung des Zweckverbands Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung Insel Usedom nicht in 6ffentliche Einrichtungen eingeleitet wer-
den. Der Zweckverband wird im Verfahren mitteilen, wann eine Umset-
zung maoglich ist.

Telekommunikation

Die Gemeinde Zinnowitz ist durch die Deutsche Telekom an das Tele-
kommunikationsnetz der Region angebunden.

Die Anlagen der Deutsche Telekom Netzproduktions GmbH verlaufen in
den Gehwegbereichen der angrenzenden o6ffentlichen StralRenrdume.
Die telekommunikationstechnische Versorgung des Plangebietes durch
die Deutsche Telekom AG (T-Com) ist nach Verlegung neuer Telekom-
munikationslinien moglich. Dadurch ist die ortliche Festnetzversorgung im
Telefonbereich fir das gesamte Plangebiet sichergestellt. In gleicher
Weise wird der Zugang zu anderen Netzen von sonstigen elektronischen
Kommunikationsanbietern ermaoglicht.
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- Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung obliegt den damit beauftragten Entsorgungsunter-
nehmen entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises. Entsorgung
von Hausmlll erfolgt nach den flr die Gemeinde Zinnowitz Gblichen Be-
dingungen. Bodenaushub aus der Gebaudeerrichtung soll értlich wieder
eingebaut werden. Abbruch- und Aushubmaf3nahmen sind so vorzuberei-
ten und durchzuflihren, dass eine gemeinwohlvertragliche und geordnete
Abfallentsorgung sichergestellt werden kann. Bauabfalle (hier insbeson-
dere die vorhandenen Baustellenabfalle, der Bauchschutt und die Altab-
lagerungen von Baumaterial) sind zur Verwertung einer zugelassenen
Aufbereitungsanlage zuzufuhren.

Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennterfassung
von mineralischen, hdlzernen und sonstigen Materialien vorbereitet wer-
den. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind ab-
zusondern und durch hierfiir gesondert lizensierte Unternehmen zu ent-
sorgen.

2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Entsprechend dem Abwagungsgebot des § 1 Abs.5 und 6 BauGB sind die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege hinsichtlich des Vermei-
dungs- und Kompensationsgrundsatzes verfahrensmafig und inhaltlich vollstan-
dig und abschlieliend auf der Ebene der Bauleitplanung zu klaren. Es mussen
deshalb alle anlagebedingten, betriebsbedingten und baubedingten Projektwir-
kungen prognostiziert werden. In der Bauleitplanung ist abschlieRend daruber zu
entscheiden, ob sich Eingriffe in Natur und Landschaft rechtfertigen lassen und
ob und in welchem Umfang fur unvermeidbare Beeintrachtigungen Kompensati-
onsmalfinahmen notwendig sind.

Zur Beurteilung der Situation von Natur, Landschaft und Umwelt wurde das Plan-
gebiet daher einer formlichen Umweltprifung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 und §
1a BauGB unterzogen. Im Zuge dessen wurden Moglichkeiten zur Vermeidung
bzw. der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
untersucht und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden in einem
Umweltbericht niedergelegt, der in diese Planbegriindung im Anhang 1 eingeord-
net ist.

Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu der Erkenntnis, dass es durch
das Planvorhaben allenfalls zu geringen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft kommen wird. Auch Wechselwirkungen unter den Schutzgltern flhren
nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Eingriffe werden im Bedarfsfall durch ge-
eignete Kompensationsmaflinahmen auflerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans Nr.44 ,Wohnanlage Ahlbecker Strale / Peenestralle” ausgegli-
chen.

In Bezug auf die Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Vorschriften wird fol-
gendes ausgefihrt:

Nach § 7 Abs.2 Nr.13 BNatSchG gelten folgende Arten als besonders geschutzt:
- Arten der Anhange A und B der EG-Verordnung 338/97

- Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie 92/43/EWG
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- Européische Vogelarten

- Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs.1
BNatSchG aufgefihrt sind, darunter streng geschiitzt gem. § 7 Abs.2
Nr.14 BNatSchG

- Arten des Anhanges A der EG-Verordnung 338/97

- Arten des Anhanges |V der Richtlinie 92/43/EWG

- Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs.2

BNatSchG aufgefiihrt sind.

Nach § 44 Abs.1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 und 6 sowie § 45

Abs.7 BNatSchG ist es verboten,

1. Wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

4. Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

In Bezug auf den Artenschutz, hier den Schutz von schitzenswerter Fauna und
Flora im Plangebiet wird deshalb der Standort untersucht.

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens sollen bisher unversiegelte Flachen
versiegelt und Biotope im Aufdenbereich verandert werden. Nach § 12 Abs. 1
Nr. 6 NatSchAG M-V stellt das Bauvorhaben einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar. Dieser Eingriff ist gemaf den Hinweisen zur Eingriffsregelung (MLU
M-V 2018) zu bilanzieren und zu kompensieren. Da auch Eingriffe in gesetzlich
geschitzte Einzelbdume oder Baumgruppen nach § 18 NatSchAG M-V zu er-
warten sind, mussen diese gemal dem Baumschutzkompensationserlass
(MLUV 2007) separat durch Realpflanzungen ausgeglichen werden.

Vor diesem Hintergrund werden die Aspekte des Bundesnaturschutzgesetzes
zur Erhaltung der biologischen Vielfalt (Arten, Lebensgemeinschaften, Biotope),
des Naturhaushaltes (Leistungs- und Funktionsfahigkeit) sowie die Vielfalt,
Schonheit und Eigenart von Natur und Landschaft und der Erholungswert im
Plankonzept abwagend bertcksichtigt.

Die Vorgaben auf Basis der festgestellten artenschutzrechtlichen Tatbestande
bezuglich Brutvogeln und Reptilien werden in den Plan eingestellt, um der Aus-
I6sung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG vorbeugend entgegenzu-
wirken und das Eintreten von Verbotstatbestanden von vorneherein zu vermei-
den.
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2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

a) Bodendenkmalpflege

Aus archaologischer Sicht sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Funde
maoglich. Es sind daher folgende Hinweise Uber MaRnahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen in den Plan zu ibernehmen:

,Gemal § 7 Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseitigen, verandern, an
einen anderen Ort verbringen oder die bisherige Nutzung andern will, wenn hier-
durch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beein-
trachtigt wird, einer Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur Kultur und Denkmal-
pflege anzuzeigen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscher-
ben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hdlzer, Holzkonstruktionen, Bestat-
tungen, Skelettreste, Miinzen u.a.) oder auffallige Bodenverfarbungen, insbeson-
dere Brandstellen entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des
DSchG M-V unverzugliche der Unteren Denkmalschutzbeh6rde anzuzeigen.

Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs.1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufalligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs.3 DSchG M-V in unverandertem
Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.”

b) Baudenkmalpflege

Im Plangebiet und in dessen unmittelbarer Nachbarschaft sind keine Baudenk-
male vorhanden.

Nach § 1 Abs.3 DSchG M-V sind bei 6ffentlichen Planungen und Malinahmen
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berlcksichtigen.

Bei der Abwagung ist eine Erhaltung und sinnvolle Nutzung der Denkmale anzu-
streben.
Die folgenden Hinweise sind im Zuge des Planverfahrens bertcksichtigt:

1. Die BaumaRnahmen sind so durchzufiihren, dass es zu keiner Beeintrach-
tigung bzw. Zerstérung der Baudenkmale kommt.

2. Jegliche baulichen MaRnahmen bzw. Veranderungen am Baudenkmal be-
dirfen, sofern sie nicht der Baugenehmigungspflicht unterliegen, der denk-
malrechtlichen Genehmigung gem. § 7 Abs.1 DSchG M-V. Der Antrag mit
Malnahmenbeschreibung (denkmalpflegerische Zielstellung) ist bei der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises einzureichen.

3. Fir die Durchfuhrung eines Vorhabens gem. § 1 Abs.3 i. V. mit § 4 Abs.2
Nr.6 DSchG M-V ist die vorherige Beteiligung des Landesamtes fir Kultur
und Denkmalpflege als Trager 6ffentlicher Belange erforderlich.

2.8 Kampfmittel

Das Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Kata-
strophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK M-V) weist regelmaRig auf
Folgendes hin:
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,GemafR § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflich-
ten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Per-
sonen so weit wie mdglich auszuschlieen. Dazu kann auch die Pflicht gehoéren,
vor Baubeginn Erkundungen uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Bau-
feldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbe-
lastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache ist geblhrenpflichtig beim Mu-
nitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten.”

2.9 Boden

Im Rahmen des weiteren Planungsverfahrens wird eine Baugrunduntersuchung
angestrebt.
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3. PLANUNGSBINDUNGEN

31 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 44 ,Wohnanlage Ahlbecker Stralde /
Peenestralie” der Gemeinde Zinnowitz ist vor Inkrafttreten des Bebauungsplans
dem stadtebaulichen AuRRenbereich gem. § 35 BauGB zuzurechnen.

Fir die bauliche Nutzung des Gelandes ist daher die Aufstellung eines verbindli-
chen Bauleitplans zwingendes Erfordernis. Die Gemeinde Zinnowitz hat dement-
sprechend die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 44 ,Wohnanlage Ahlbecker
Stralle / Peenestralle“ in der Sitzung der Gemeindevertretung am 21.11.2023
beschlossen.

Es handelt sich vorliegend nicht um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB, so dass insofern das beschleunigte Verfahren nicht zur An-
wendung kommen kann.

Das Planverfahren wird entsprechend der MalRgaben nach den §§ 1 bis 4c
BauGB im Normalverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Er-
stellung eines Umweltberichtes durchgefihrt

3.2 Landes- und Regionalplanung

3.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Im Landesraumentwicklungskonzept Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) wer-
den die Ziele der Raumordnung und Landesplanung festgelegt.

Fir die Gemeinde Zinnowitz sind unter anderem die folgenden Ziele mafl3gebend:
Zinnowitz befindet sich

- im Randbereich des Ordnungsraums des Oberzentrums Greifswald
- im Mittelbereich des Mittelzentrums Wolgast

- im Vorbehaltsgebiet Tourismus

- im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege

- im Vorranggebiet Kusten- und vorbeugender Hochwasserschutz

- im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser

Zinnowitz ist Uber die Bundesstralte B 111 an das Uberregionale Stralennetz
angeschlossen. Diese BundesstralRe hat ihren Startpunkt seit 2002 rund 2 Kilo-
meter westlich von Gltzkow an der Autobahn A 20 und verlauft bis zur B 110 in
der Nahe von Mellenthin, wo sie endet.
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3.2.2 Regionales REP

Das regionale Raumentwicklungsprogramm enthalt gemaf § 5 Landesplanungs-
gesetz M-V die Ziele der Raumordnung und Landesplanung auf regionaler

Ebene.

In Bezug auf das Ostseebad Zinnowitz sind die folgenden Darstellungen und Re-
gelungen getroffen:

Die Gemeinde Zinnowitz gehort zu den Umlandgemeinden des mecklen-
burgischen Teils des Ordnungsraums Greifswald

Die Gemeinde Zinnowitz ist ein Grundzentrum. Grundzentren sollen als
Standorte fur die Versorgung der Bevodlkerung ihres Nahbereiches mit
Guatern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs gesichert
und weiterentwickelt werden.

Die Gemeinde Zinnowitz befindet sich in einem Gebiet, das als Raum mit
gunstiger wirtschaftlicher Basis klassifiziert wird.

Die Gemeinde Zinnowitz liegt in einem Tourismusentwicklungsraum. Zu
diesem Gebiet gehdren die Gemeinden entlang der Au3enkUste der Insel
Usedom von Karlshagen bis Heringsdorf. Hier sollen die Moéglichkeiten
fur eine verstarkte touristische Entwicklung genutzt und zusatzliche An-
gebote geschaffen werden.

Die Gemeinde Zinnowitz stellt einen Schwerpunkt fir den Kultur- und
Stadtetourismus in der Planungsregion Vorpommern dar. In diesem Be-
reich soll das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region gezielt
zur Forderung des Kultur- und Stadtetourismus sowie zur Gestaltung der
Kulturlandschaft genutzt werden.

Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortsla-
gen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie durch Umnut-
zung und Verdichtung von Siedlungsflachen zu decken.

Die Gemeinde Zinnowitz grenzt an das Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege. Hier sind den Funktionen Natur und Landschaft ein
besonderes Gewicht beizumessen und bei raumbedeutsamen Planun-
gen, MaRnahmen und Vorhaben besonders zu berlcksichtigen.

Die Lage der Gemeinde Zinnowitz im Naturpark, einem Grof3schutzge-
biet, unterstreicht ihre bedeutende Rolle bei der Erhaltung der Kulturland-
schaft.

Die Gemeinde Zinnowitz liegt im Vorranggebiet Kusten- und vorbeugen-
der Hochwasserschutz. In den Kuistenschutzbereichen, die als Vorbe-
haltsgebiete definiert sind, missen samtliche Planungen und Maf3nah-
men die Anliegen und Erfordernisse des Kistenschutzes bericksichtigen.
Die Gemeinde Zinnowitz liegt an der Uberregionalen Stral3enverbindung
der Bundesstralte B 111 zwischen Gutzkow und Mellenthin.

In Vorbehaltsgebieten Trinkwasser sind alle Planungen und MalRnahmen
so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeutung fur
den Trinkwasserschutz moglichst nicht beeintrachtigt werden.

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wird eine landesplanerische Stellung-
nahme des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern erforder-

lich.
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3.3 Flachennutzungsplanung

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Zinnowitz aus dem Jahr
2004 stellt das Plangebiet zum Teil als gemischte Bauflache (M) und als Flache
fur die Landwirtschaft dar. Hierbei sind vom Plangebiet, das sich tber eine Flache
von 2,1 ha erstreckt, ca. 7.000 m? der gemischten Bauflache zuzurechnen. Dem-
entsprechend befinden sich etwa 14.000 m? in der Flache fir die Landwirtschaft.
Nérdlich des Plangebiets, jenseits der Bahntrasse, liegt eine Grinflache mit Dau-
erkleingarten. Diese Flache entwickelt sich aus einem Gebiet mit Wohnbaufla-
chen heraus. Sudlich erstrecken sich gemischte Bauflachen M, die sich von dort
nach Westen entlang der HaupterschlieBungsstralle der Stadt, der B 111, aus-
dehnen. Die Landwirtschaftsflache ist siedlungsstrukturell eingebunden. Westlich
unmittelbar an der Peenestralte anliegend, befinden sich bauliche Ansatze inner-
halb der L-Flache. Hiermit ist die Weiterentwicklung des westlich angrenzenden
Wohnbereichs an dem Gormitzer Weg und Gnitzer Weg vorgezeichnet. Sudlich
geht die Darstellung in das M-Gebiet tGber, ndrdlich findet die Flache ihre Begren-
zung in der Bahnlinie.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Insofern ist fraglich, ob die beabsichtigte Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA) im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr.44 ,Wohnanlage Ahlbecker Strale / Peenestralle” als aus dem FNP entwi-
ckelt angesehen werden kann Sofern dies nicht bestatigt werden kann, ware der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andern.

AuRerdem verlauft etwa mittig durch das Plangebiet die Grenze der Trinkwasser-
schutzzone Il und lIl.

Ausschnitt FNP Zinnowitz

b,
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34 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist es eine wesentliche Aufgabe, die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu bertcksichtigen (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB). Da-
nach sind Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf schutzbedurftige Gebiete, wie zum Beispiel Wohngebiete, soweit wie
madglich vermieden werden.

Im vorliegenden Fall des Bebauungsplangebietes Nr. 44 der Gemeinde Ostsee-
bad Zinnowitz sind als schadliche Umwelteinwirkungen ausschlie3lich mogliche
Larmemissionen relevant.

Die entscheidenden Larmquellen sind zum einen die Bundesstrale B 111, die
unmittelbar sudlich des Plangebietes entlangfuhrt. Zum anderen werden die
maoglichen Larmemissionen, die von der Trasse der Inselbahn auf das Plangebiet
einwirken, zu betrachten sein.

Der Bebauungsplan sieht an seiner sidlichen Grenze einen Bereich vor, der flir
eine Larmschutzanlage reserviert ist. Hier kann, wie bereits an anderer Stelle im
Verlauf der Ortsdurchfahrt der B 111 geschehen, ebenfalls ein begrinter Larm-
schutzwall angelegt werden. Neben dieser aktiven Larmschutzmalinahme sind
auch passive Larmschutzmallnahmen an den nachstgelegenen Gebauden im
MU-Gebiet vorgesehen. Dieser Bereich des Plangebietes entspricht mit hoher
Wahrscheinlichkeit dem Larmpegelbereich Ill gemall DIN 4109. Dementspre-
chend mussen nach aufen abschlieRende Bauteile ein erforderliches Schall-
dammmafl R'w in dB von 30 bis 39 dB(A) erreichen. Dieses Mal wird in der
Regel durch die bauphysikalischen Bestimmungen des Gebaudeenergiegeset-
zes (GEG), welches bei der Errichtung der Gebaude ohnehin einzuhalten ist, er-
reicht. Hiermit ist im Vorfeld der Errichtung der Gebdude Genuge getan, um si-
chergehen zu kénnen, dass ein ausreichender Schallschutz und damit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden kénnen. In jedem Einzelfall
missen entsprechende Nachweise im Baugenehmigungsverfahren erbracht
werden.

Die Bahntrasse der Inselbahn nérdlich des Plangebietes grenzt an einen grof3-
zugig bemessenen Grunbereich, der als Spielplatz ausgelegt werden soll. Dies
hat zur Folge, dass die Bebauung im Mittel ca. 40 Meter vom Bahnkérper entfernt
sein wird. Dieser Abstand fihrt zu einer deutlichen Verminderung der vom Bahn-
betrieb ausgehenden Schallbelastung. Auch hier ist zu vermuten, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet hergestellt werden kdnnen. Auch
hier wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis dazu gefuhrt werden
mussen.

3.5  Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il und Il der
Wasserfassung Zinnowitz (Kreistag Wolgast, Beschluss Nr. 17-2/74 vom
25.07.1974). Die Schutzzonen der Wasserfassung Zinnowitz wurden auf der
Grundlage des Wassergesetzes der DDR vom 17.04.1963 festgelegt und sind
durch §136 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG MV*) in ih-
rer Gultigkeit bestatigt worden. Gemal § 52 Wasserhaushaltsgesetz in Verbin-
dung mit dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 101, dass per Erlass des Um-
weltministers als fur Mecklenburg-Vorpommern verbindlich eingefuhrt wurde,
sind in Wasserschutzgebieten bestimmte Handlungen verboten bzw. fur be-
schrankt zulassig erklart worden. So weisen das Errichten und Erweitern von
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baulichen Anlagen mit Eingriffen in den Untergrund in der Trinkwasserschutz-
zone Il ein sehr hohes Gefahrdungspotenzial im Hinblick auf das Grundwasser
auf und sind daher in der Regel nicht tragbar. Fir die Wasserfassung Zinnowitz
liegt beim Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel
Usedom eine Neuberechnung der Trinkwasserschutzzonen vor.

Das Gebiet liegt damit ebenso innerhalb eines Vorranggebietes Trinkwasser.
Nach dem Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) gilt
dort folgendes: ,In Vorbehaltsgebieten Trinkwasser sind alle Planungen und
MalRnahmen so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeu-
tung fur den Trinkwasserschutz mdglichst nicht beeintrachtigt werden.”

Nach dem Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG)

Vom 30. November 1992 § 136 Abs. (3) kann die zustandige Wasserbehdrde
kann auf Antrag von den Verboten und Nutzungsbeschradnkungen Ausnahmen
zulassen.

Die fachliche Bewertung der Schutzbedurftigkeit des Grundwassers sowie der
daraus resultierenden Anforderungen orientiert sich an den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik, insbesondere am DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinien
fur Trinkwasserschutzgebiete — Teil 1: Schutzgebiete fir Grundwasser*.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) sowie eines Urbanen
Gebiets (MU) werden Nutzungen ermoglicht, von denen typischerweise keine er-
heblichen Gefahrdungen fir das Grundwasser ausgehen. Anlagen und Nutzun-
gen mit einem erhdhten Gefahrdungspotenzial fur das Trinkwasser sind pla-
nungsrechtlich nicht vorgesehen.

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben die einschla-
gigen wasserrechtlichen Regelungen sowie ggf. bestehende oder zukilnftige
Wasserschutzgebietsverordnungen unberthrt und sind im Einzelfall zu beachten.

3.6 Kiisten- und Hochwasserschutz

Der Bereich Zinnowitz wird durch Hochwasser von der Ostsee sowie von den
Binnenklstengewassern Achterwasser und Krumminer Wieck beeinflusst.
Gemal der Richtlinie 2-5/2022 “Bemessungshochwasserstand und Referenz-
hochwasserstand“ des Regelwerkes Kustenschutz M-V betragt das Bemes-
sungshochwasser (BHW), welches einen Ruhewasserspiegel darstellt und nicht
den mit Hochwasser einhergehenden Seegang berticksichtigt, flr

die AuRenkuste der Insel Usedom / Ostsee 3,40 m NHN

Zinnowitz / Achterwasser/ Krumminer Wiek 2,60 m NHN.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) setzt sich aus dem Referenzhochwas-
serstand (RHW - Hochwasserstand mit einem Wiederkehrintervall von 200 Jah-
ren bezogen auf das Ende des Gultigkeitszeitraumes 2021-2030 unter Beruck-
sichtigung des Meeresspiegelanstiegs und dem Vorsorgemalf’ von 1,0 m zusam-
men. Mit dem Vorsorgemal} wird ein beschleunigter klimawandelinduzierter Mee-
resspiegelanstieg von 1,0 m in 100 Jahren berucksichtigt.

Die z. Z. vorhandenen Hochwasserschutzanlagen kénnen keinen dem BHW ent-
sprechenden Schutz sicherstellen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes weist innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen Hbéhenlagen zwischen 1,4 m und 2,8 m (. DHHN auf.
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Bei extremen Sturmflutereignissen ist infolge der Licken innerhalb des Kusten-
schutzsystems fur den Inselnorden Usedoms eine Beeinflussung des Planberei-
ches durch einstromendes Wasser von der Ostsee nicht auszuschlieRen. Das
StALU Vorpommern plant zum Schutz der Ortschaften des Inselnordens die Um-
setzung des Vorhabens ,Sturmflutschutz Nordusedom®, fuir welches derzeit ein
Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt wird. Der Planbereich ist nach Fertig-
stellung des Vorhabens von Hochwasser von der Aullenkiliste geschitzt. Die
Umsetzung ist kurz- bis mittelfristig vorgesehen.

Das Planungsgebiet ist aufgrund der anstehenden Gelandehdhen teilweise Uber-
flutungsgefahrdet. Es befindet sich in einem Risikogebiet auRerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete nach § 78 b WHG*. GemaRk § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG
gilt fir Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten, dass bei der
Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitpléanen fir nach § 30 Abs. 1
und 2 oder nach § 34 BauGB zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind.

Nach § 9 Abs. 6a BauGB sollen Risikogebiete auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
nachrichtlich tbernommen werden.

Darlber hinaus sollen entsprechend § 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan FIa-
chen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aul3ere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind, gekennzeichnet werden.

Im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB, sollten Gebiete, in denen bei der Errich-
tung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische Malhahmen getrof-
fen werden mussen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasser-
schaden dienen, sowie die Art dieser MalRnahmen, festgesetzt werden. In diesem
Zusammenhang wird auf § 9 Abs. 3 BauGB verwiesen. Hiernach, kann bei der-
artigen Festsetzungen auch die Héhenlage festgesetzt werden. Im vorliegenden
Fall ist vorgesehen, dass die jeweiligen halbgeschossigen Untergeschosse der
gesamten Gebaude im Plangebiet durch Pkw-Stellplatzanlagen belegt werden
sollen, wodurch die sensiblen Gebaudeteile mit der vorgesehenen Wohn- oder
Gewerbenutzung jeweils halbgeschossig tber der Gelandeoberflache angeord-
net sind.

Aus Sicht des Kusten- und Hochwasserschutzes sollten fir die allgemeinen
Wohngebiete innerhalb der Baugrenzen zur Minimierung des Gefahrdungs- und
Schadenpotenzials mindestens folgende Schutzmalinahmen entsprechend § 9
BauGB festgesetzt werden:

— Standsicherheit fir alle baulichen Anlagen gegeniber Wasserstanden von
mindestens 2,10 m NHN

— Uberflutungsschutz bei Wohn- und/oder Beherbergungsbebauung gegen-
Uber Wasserstanden bis mind. 2,10 m NHN

— Schutz fur elektrische Anlagen und dem Gefahrdungsausschluss bzgl. der
Lagerung wassergefahrdender Stoffe mindestens gegenuber 2,10 m NHN

Der Uberflutungsschutz kann mittels baulicher Vorkehrungen (z.B. Gelandeerh-
hung, Festlegung der FuRbodenoberkante, Verschlusseinrichtungen in Gebau-
dedffnungen, wasserdichtes Mauerwerk) erfolgen.
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3.7 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung des Plangebiets ist Uber das bestehende Trinkwas-
sernetz grundsatzlich sichergestellt. In der naheren Umgebung des Plangebiets
befinden sich zwei unterirdische Hydranten. Die maximale Entfernung zu der am
weitesten entfernten Ecke des Plangebiets betragt ca. 260 m bzw. ca. 310 m.
Damit liegt mindestens ein Hydrant innerhalb der nach dem DVGW-Arbeitsblatt
W 405 Ublichen Richtentfernung von etwa 300 m. Die Léschwasserversorgung
ist somit auf der Ebene der Bauleitplanung als ausreichend anzusehen.

Die konkrete Sicherstellung der Léschwasserversorgung flr einzelne Bauvorha-
ben bleibt dem nachfolgenden Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Erganzende Anforderungen an die Léschwasserversorgung kénnen sich im Ein-
zelfall aus Art und Umfang der zuldssigen Bebauung ergeben und sind im Rah-
men der jeweiligen Baugenehmigung zu prufen.

22



4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der vorrangige Zweck des Bebauungsplans besteht darin, einen hochwertigen
Wohnstandort zu etablieren, der der starken Nachfrage nach Wohnraum in Zin-
nowitz gerecht wird.

Das Gelande des geplanten Gebiets ist bislang ganzlich ungenutzt.

Insbesondere soll der Plan auf die ortliche Wohnraumnachfrage reagieren und
Wohnraum vorrangig fir das Personal im Hotel- und Gastronomiegewerbe, junge
Familien, Senioren sowie andere Gruppen mit Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum schaffen. Die neue Wohnsiedlung soll den unterschiedlichen Wohnbedirf-
nissen verschiedener Bevdlkerungsgruppen gerecht werden, die in Zinnowitz
Wohnraum suchen.

Das neue Wohngebiet soll eine Erweiterung des bestehenden Wohngebiets im
Westen sein. Der Zugang zum Gebiet soll ausschliel3lich Uber die "Peenestralie”
erfolgen.

Die Zufahrt zum Plangebiet soll auf der gegentberliegenden Stral3enseite vom
EinmUndungsbereich des ,Goérmitzer Weges* auf die ,Peenestralle” erfolgen.
Hierzu verlauft die ,Planstrale A“ Uber das Flurstiick 6/7.

Die geplante Wohnsiedlung soll alle Anforderungen an eine umweltfreundliche,
sozial gerechte und nachhaltige Siedlungsentwicklung erfullen. Dabei soll unter
Einbeziehung der politischen Gremien, der Gemeindeverwaltung und der inte-
ressierten Burger eine Wohnsiedlung entstehen, die sich stadtebaulich und ge-
stalterisch harmonisch in Zinnowitz einflgt.

Innerhalb des geplanten Gebiets wird die Zufahrt auf die interne Haupterschlie-
Bungsstralde treffen, die den gesamten Verkehr des Gebiets aufnimmt und ver-
teilt. Die parallel zur Peenestralie verlaufende Anliegerstralle, die im Norden und
Siden in Wendeanlagen endet, soll verkehrsberuhigt gestaltet werden, um im
Gebiet maximale Verkehrssicherheit sowie Wohnruhe und eine angenehme Auf-
enthaltsqualitat im 6ffentlichen und halboffentlichen Raum zu gewahrleisten.

Das Ziel der Planung ist es, eine breite Vielfalt an Wohnraum anzubieten, der
verschiedene Bevdlkerungsschichten anspricht. Dies kdnnen angefangen bei
Doppelhausvarianten und Reihenhauszeilen bis hin zu Mehrfamilienhausern in
Form von Stadtvillen sein. Unterschiedliche Wohnungsgrdfien, Ausstattungen
und Ausrichtungen nach Himmelsrichtungen sollen eine breite Palette an Wohn-
moglichkeiten schaffen, die auf diverse Bevolkerungsgruppen abzielen.

Das Wohngebiet soll insgesamt eine ruhige Atmosphare haben, die von wenig
innerem Fahrverkehr beeintrachtigt wird.

Die bauliche Entwicklung des geplanten Gebiets wird von einem integrierten
Grinkonzept begleitet, das dem Vorhaben einen naturverbundenen und griinen
Charakter verleiht und somit harmonisch in die umgebende Landschaft integriert.
Dazu gehort auch eine begrunte Larmschutzwand entlang der B 111 sowie ein
als Grinflache und Kinderspielplatz geplanter Abstandsstreifen von 20 Metern
Breite zwischen der Bebauung und der Bahntrasse.
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4.2 Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes : 20.898 gm
davon: WA-Flache 10.831 gm
MU-Flache 4.600 qm
Nettobauland, gesamt 15.431 gm
Verkehrsflache 2.335 gqm
Griinflache A 2.275 qm
Griinflache B 470 qm
Griinflache C 387 gm
Griinflachen, gesamt 3.132 gm
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5. PLANINHALT (Abwéaqung und Begriindung)

5.1 Nutzung der Grundstiicke

5.1.1 Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

Im nordlichen Teil des Plangebiets ist als Art der baulichen Nutzung ein allgemei-
nes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO geplant.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
2. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.

Aus dem Zulassigkeitskatalog des § 4 Abs.2 BauNVO sind alle generell zulassi-
gen Nutzungen im Plangebiet zugelassen.

Aus dem Zulassigkeitskatalog des § 4 Abs.3 BauNVO kdnnen nur die Anlagen
der Nrn. 2 und 3 ausnahmsweise zugelassen werden. Die Anlagen der Nrn. 1, 4
und 5 sollen im Plangebiet nicht zugelassen werden. Die Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sollen ausdrucklich nicht zugelassen
werden, weil die Gemeinde ein Uberragendes Interesse daran hat, im Plangebiet
ausschlief3lich Wohnraum fur unterschiedliche und bedarfsgerechte Wohnbe-
durfnisse in der Gemeinde zu errichten. Sie muss insbesondere gegen das Prob-
lem der Umwandlung von Wohnraum zur dauerhaften Wohnnutzung in Ferien-
wohnungen vorgehen. Dieser Trend hat dazu gefuhrt, dass trotz Neubautatigkeit
in der Gemeinde dauerhafter Wohnraum nur in begrenztem Umfang entsteht, da
Uberwiegend Ferienwohnungen errichtet werden. Um im Plangebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 44 ,\Wohnanlage Ahlbecker Stralle / Peenestralle“ von vorneher-
ein eine touristische Nutzung auszuschlieRen und den eindeutigen Vorrang von
dauerhaftem Wohnen einzuraumen, soll auch die Zulassung von Betrieben des
Beherbergungswesens aller Art ausdrtcklich nicht zugelassen werden.

Bei den Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen handelt es sich um Anla-
gen, die entweder einen sehr grofen Flachenanspruch oder, wie im Falle der
Tankstellen einen Stér Grad aufweisen, der —auch angesichts der beabsichtigten,
vorrangig der Wohnnutzung dienenden Ausrichtung des Plangebietes — nicht an-
gemessen erscheint. Zur Verhinderung der Auswirkungen, die die Ansiedlung
solcher Betriebe im Plangebiet hatten, werden sie von der Zulassigkeit ausge-
schlossen.
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Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen sowie
Gartenbaubetrieben wird auf Grundlage von § 1 BauNVO (5) getroffen.

Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVvVO

Der sudliche Teil des Plangebietes soll als urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO
festgesetzt werden.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein.

Urbans Gebiet gem. § 6a BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Zulassig sind:

Wohngebaude,

Geschéfts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

aroN~

Nicht zulassig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Vergnugungsstatten,
3. Tankstellen.

Aus dem Zulassigkeitskatalog des § 6a Abs.2 BauNVO sind bis auf Betriebe des
Beherbergungsgewerbes alle generell zuldssigen Nutzungen im Plangebiet zu-
gelassen.

Wie auch im allgemeinen Wohngebiet sollen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes (§ 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) ausdricklich nicht zugelassen werden, weil die
Gemeinde ein Uberragendes Interesse daran hat, im Plangebiet ausschliellich
Wohnraum flr unterschiedliche und bedarfsgerechte Wohnbediirfnisse in der
Gemeinde zu errichten.

51.2 MahR der baulichen Nutzung:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) fir das WA-Gebiet soll 0,3 und die
der Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2 betragen. Im MU-Gebiet wird die GRZ auf
0,8 und die GFZ auf 3,0 festgesetzt. In beiden Gebieten soll die Anzahl der Voll-
geschosse als Hochstmal} IV betragen.

5.2 Bauweise

Sowohl im WA-Gebiet als auch im MU-Gebiet wird offene Bauweise gemal § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

26



5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt im gesamten Plangebiet die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen nach der beabsichtigten Bebauungsstruktur fest und schafft damit
eine Reihe von unterschiedlich zugeschnittenen, grof3zligigen Baufeldern, die
unter Einbeziehung eines gewissen Platzierungsspielraums die angestrebte Be-
bauung ermdglichen soll. Die einzelnen Baufelder sind mit Baugrenzen begrenzt.

Die Grolie der Baufelder lasst zudem die weitere Platzierung von privaten Grin-
flachen, Terrassen, PKW-Stellplatzen, Fahrradstellplatzen sowie die Aufstellung
von Mullbehaltern zu.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der Bauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern in den Abstandsflachen zugelassen werden kdnnen, allge-
mein zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bauliche Anlagen und Einrichtungen un-
tergeordneter Art, die dem Nutzungszweck, der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstucke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen.
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5.4  Offentliche Verkehrsfliche

Das Plangebiet erhalt ausgehend von der Zu- und Abfahrt der ,Peenestralle’ eine
innere ErschlieBung.

Die Planstral’e A nimmt die Zufahrt von der ,Peenestralle“ auf und mindet in
einen Wendehammer mit 8,00 m Radius. Von dort verlauft der innere Erschlie-
Bungsstrang als Planstralle B parallel zur ,Peenestrale” in stidliche Richtung um
dort in einem wiederrum mit 8,00 m Wenderadius versehenen Wendehammer zu
enden. Beide Wendeanlagen sind fiir ein dreiachsiges Miillfahrzeug geeignet
(Wendehammer Bild 57, S.73 RASt 06). Die Gesamtbreite beider Planstrallen
betragt jeweils 8,00 m. Der sudliche Wendehammer bildet zusammen mit den ihn
dstlich und westlich flankierenden Griinstreifen den Ubergang vom WA zum MU-
Gebiet.

Samtliche Pkw-Stellplatze werden von der Planstralle B aus erschlossen. Ge-
mal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz soll das spatere
Quartier eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen erhalten. Diese werden so-
wohl in den Untergeschossen der Gebaude als auch oberirdisch zwischen und
vor den Gebauden untergebracht.

5.5 Grinflachen

Der Bebauungsplan reserviert drei Flachen als Griinanlagen.

An der nordlichen Plangebietsgrenze soll ein gleichzeitig als Kinderspielplatz die-
nender Grinstreifen als Abgrenzung zwischen der Bahntrasse und dem Wohn-
gebiet entstehen.

Zwischen WA- und MU-Gebiet werden den siidlichen Wendehammer -6stlich und
westlich flankierende- Grinstreifen mit einer Breite von je 8,00 m angelegt.

Den sidlichen Abschluss des Plangebietes bildet ein entlang der Ahlbecker
Strale / B 111 verlaufender begrinter Larmschutzwall, alternativ eine Schall-
schutzwand mit einer Héhe von 4,00 m, bezogen auf die Fahrbahnoberflache der
B 111.

Entlang der sudlichen Grenze des Plangebiets wird eine lineare Grinflache fest-
gelegt. Im Rahmen einer Larmschutzuntersuchung kann tberprift werden, ob es
notig ist, eine zusatzliche aktive Larmschutzmal3nahme anzustreben. Eine Op-
tion ware die Errichtung einer begriinten Larmschutzwand entlang dieser Flache,
um das geplante Gebiet von der B 111 abzuschirmen und so den Verkehrslarm
zu reduzieren.
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6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Im Rahmen der Bauleitplanung ist es eine wesentliche Aufgabe, die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu bertcksichtigen (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB). Da-
nach sind Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf schutzbedirftige Gebiete, wie zum Beispiel Wohngebiete, soweit wie
madglich vermieden werden.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 44 der Gemeinde Zinnowitz sind potenzielle
Larmemissionen die einzigen als schadlich betrachteten Umwelteinwirkungen.
Eine schalltechnische Untersuchung kann zeigen, dass durch gangige passive
Larmschutzmalnahmen sowie aktive LarmschutzmalRnahmen eine vertragliche
Koexistenz zwischen der Bahnlinie und der Bundesstral3e im geplanten Wohn-
gebiet gewahrleistet werden kann.

6.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch das geplante Wohngebiet kénnen ca. 150 zusatzliche Wohneinheiten ent-
stehen. Hieraus ergibt sich durchaus ein Zuwachs an &ffentlichen Infrastruktur-
malinahmen. Diese kdnnen im Rahmen der Bauleitplanung nicht abschlielend
beziffert werden. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass Ausbaumalinahmen am
Bestand der sozialen Infrastruktur erforderlich werden kénnen. In dieser Frage
mussten weitere Festlegungen ggf. in einem begleitend abzuschlieRenden stad-
tebaulichen Vertrag vereinbart werden.

6.3 Verkehr

Nach Durchfuhrung der Planung ist mit einer Zunahme von Pkw-Verkehr zu rech-
nen. Diese Zunahme bewegt sich aber in einem Rahmen, der fir den Ort als
durchaus vertraglich bezeichnet werden kann.

Méglicherweise sind im Zuge der Neubautatigkeit Anpassungsmaflinahmen an
der StralRe ,Peenestralle” vorzunehmen. Falls hier Regelungen erforderlich sein
werden, werden diese im begleitend abzuschlielenden stadtebaulichen Vertrag
/ Durchfuihrungsvertrag verbindlich zwischen Vorhabentrager und der Gemeinde
Zinnowitz vereinbart.

6.4 Ver-und Entsorgung

Die ortlichen Versorgungstrager stellen die erforderliche und zum gréften Teil
bereits vorhandene Infrastruktur bedarfsgerecht zur Verfigung bzw. sorgen
durch Netzerganzungen fir den Anschluss des Plangebietes an die 6rtlichen Ver-
sorgungsnetze und die notwendigen Entsorgungsleitungen.
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6.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Es ist damit zu rechnen, dass ohne Umsetzung der Planinhalte die Sukzessions-
flache auch weiterhin bestehen wiirde. Sie wirde ohne Nutzung weiter fortschrei-
ten. Die Nutzungsintensitat des Plangebietes wirde in etwa gleichbleiben.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Konfliktanalyse wurde eine umfassende
faunistische Bestandsaufnahme durchgefihrt (siehe Anhang zur Planbegrin-
dung / Anhang zum Umweltbericht).

Eine mogliche Betroffenheit durch baubedingte Einwirkungen (wie z.B. Baufeld-
freimachung, Lebensraumverlust und Stérungswirkungen) wurde fur die Repti-
lienarten Zauneidechse und Schlingnatter sowie flir potenziell im Untersuchungs-
gebiet britende Vogelarten festgestellt.

Dariiber hinaus sind durch die Uberbauung geeigneter Habitate und Brutplatze
anlagebedingte Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht auszuschlie-
Ben. Im Rahmen von Geholzrodungen kénnte es ebenfalls zu einem Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten potenziell vorkommender Fledermause kom-
men. Da es innerhalb des Geltungsbereiches Strukturen gibt, die dem Nachtker-
zenschwarmer als Lebensraum dienen kdnnten, kann eine Verletzung oder To6-
tung von Individuen wahrend der Bautatigkeiten ebenfalls nicht ausgeschlossen
werden. Da Fral3pflanzen im Rahmen der Biotopkartierung nachgewiesen wur-
den, kann durch eine Vegetationssteuerung (Mahd) eine Tétung von Individuen
und Entwicklungsformen verhindert werden.

Die darin ermittelten Konflikte mit dem Artenschutz, die durch die Planung ent-
stehen kénnen wurden darin identifiziert und auf der Grundlage eines ,Worst-
Case-Ansatzes" vermeidungs-, Minimierungs- und kompensationsmaflinahmen
entwickelt, die im Bebauungsplan festgesetzt oder im begleitenden stadtebauli-
chen Vertrag verbindlich vereinbart werden, so dass durch die Planung keine
Verstéle gegen das Bundesnaturschutzgesetz und hier insbesondere gegen die
Verbote des § 44 BNatSchG verbleiben. An dieser Stelle wird auf die zu erwar-
tenden vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) eingegangen.

Nr. Maflnahmenkurzbeschreibung Arten-gruppe

Maflinahmen zur Vermeidung

V CEF 1 Ausbringung von kinstlichen Nisthilfen Fledermause

V CEF 2 Berlcksichtigung von Bauzeitrdumen au- Brutvogel
Rerhalb der Brutperiode und Ausgleichs-
mafRnahmen fur Hohlen- und Nischenbriter

V CEF 3 Absammeln und Umsetzen der betroffenen Reptilien
Zauneidechse oder der Schlingnattern
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V CEF 4 Vegetationssteuerung (Mahd) um eine To6- Schmetter-
tung von Individuen und Entwicklungsfor- linge
men zu verhindern

Im Untersuchungsgebiet wird eine Habitateignung fir Amphibien, Fische und
Mollusken sowie fir Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ausge-
schlossen. Nachweise fir semiaquatische Saugetiere liegen auRerhalb des na-
heren Untersuchungsgebiets. Zudem fehlen innerhalb der Flachen des B-Plans
44 geeignete artspezifische Habitatelemente, wodurch das Vorkommen weiterer
Saugetiere aufgrund ihrer Verbreitung und Habitatpraferenzen im Untersu-
chungsgebiet ausgeschlossen werden kann.

Im Untersuchungsgebiet und im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 44 wurden ge-
setzlich geschitzte Biotope nach §§ 18 bis 20 NatSchAG M-V festgestellt. Die
Uberbauung dieser Biotope stellt einen Eingriff dar, fiir den eine Ausnahmege-
nehmigung nach §§ 18 bis 20 NatSchAG M-V beantragt werden muss.

Die untere Naturschutzbehérde kann auf Antrag im Einzelfall Ausnahmen zulas-
sen, wenn die Beeintrachtigungen der Biotope oder Geotope ausgeglichen wer-
den kénnen.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde werden Ausgleichsmafinah-
men durch eine Realpflanzung beziehungsweise durch eine Ersatzzahlung
durchgeflhrt.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Kosten flr die Vorbereitung der MalRnahmen und die Planung zur Anpassung
des Baurechts an die ortlich vorhandenen Gegebenheiten tragt alleine der
Grundstuckseigentimer des Plangebietes und Initiator der Planung. Die Kosten
der ErschlieBung und der Hochbaumalnahmen sind ebenfalls durch den Inves-
tor zu tragen. Alle diese Dinge sind in der Planung zu bertcksichtigen und in den
zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.

Die Hohe der Kosten und die zu tragenden Verpflichtungen im Einzelnen regelt
ein noch abzuschlieRender stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Zin-
nowitz und dem Grundsttickseigentimer und Planungsinitiator.

Dieser Vertrag ist nach Abschluss der Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 und 4
BauGB und vor dem Satzungsbeschluss abzuschlie3en.

Der Gemeinde Zinnowitz entstehen dementsprechend neben dem allgemeinen
verwaltungstechnischen Aufwand bei Bauleitplanverfahren keine dartberhinaus-
gehenden Kosten und zwar weder fur die Schaffung des Baurechtes noch bei der
anschlielRenden Realisierung der Malinahmen.
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1.

VERFAHREN

Die Gemeinde Zinnowitz hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens fol-
gende Beschlisse gefasst und dabei die folgenden Aspekte gepruft und behan-

delt:

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Zinnowitz hat in ihrer
offentlichen Sitzung am den Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr.44 ,Wohnanlage Ahlbecker Stralle /
Peenestralie” gefasst. Der Beschluss wurde am
ortsublich bekannt gemacht.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am
im Rahmen einer 6ffentlichen Sitzung der Gemein-
devertretung. Die Offentlichkeit wurde in Form einer Blrgerversammlung
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich un-
terscheidende Loésungen, die fur die Neugestaltung des Gebiets in Be-
tracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6f-
fentlich unterrichtet.

Entwurfsbeschluss

Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am

von der Gemeindevertretung der Gemeinde Zin-
nowitz als Grundlage fir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand wurde
vom bis zum offentlich aus-
gelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden ortsiblich am

bekannt gemacht.

Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal §
4a Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB. Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, wurden
mit Schreiben vom von der Planung unterrichtet
und zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand
aufgefordert.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregun-
gen sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange wurden von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Zinnowitz in 6ffentlicher Sitzung am behandelt. In
der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom
als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde

gebilligt.

Ausfertigung, offentliche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan wurde am . ausgefertigt und
ist durch ortsubliche Bekanntmachung vom in

Kraft getreten.
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8. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist"

- Gesetz iUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 323) geandert worden ist

- Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S.344,
mehrfach geandert sowie §§ 65a bis 65d und Anlage neu eingefiigt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

Zinnowitz, den

Der Blrgermeister




