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ERLAUTERUNGSBERICHT

ZU DEN ENTWURFEN DER KLARSTELLUNGSSATZUNGEN MIT ABRUNDUNGEN
FUR DIE IM ZUSAMMENHAHNG BEBAUTEN ORTSTEILE DES SELEBADES
ZINNOWI'TZ AUF USEDOM

Die Gemeinde Zinnowitz gehdrt zum Landkreis Ostverpommern. Sie
befindet sich auf der Insel Usedom in einer Entfernung von
ca, 10 km dstlich der Stadt Wolgast.

Entsprechend dem FErsten Landesraumordnungsprogramm M/V und dem
in Aufstellung befindlichen Regionalen Raumordnungsprogramm
Vorpommern befindet sich das Seebad Zinnowitsz im
Tourismusschwerpunktraun mi L besonderer natiirlicher Eignung
filr Fremdenverkehr und Erholung und dist als Unterzentrum
eingeordnet,

In der Gemeinde #Zinnowitz leben 4,011 Einwohner,

Die Gemeinde beabsichtigt mit FErstellung der Satzungen eine
klarstellende Festlegung der Grenzen fir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile uni die Einbeziehung van
AuBenbereichsgrundstiicken in den Innenbereich durch Abrundungen.
Die Darstellungen der Geltungsbereiche der Satzungsentwiirfe
atehen im Binklang mit dem Fntwurf des IPlichennutzungsplanes,

Das voerhandene Flurkartenmaterial wurde auf einen einheitlichen
MaBstab von 1: 2,000 gebracht sowie sidmtliche Bestédnde ergidnzt,
Un die Kopierfidhigkeit =zu gewidhrleisten mufite der Ort in zwei
Fntwiirfe - ndrdlich = bzw, = siidlich - der Bahnstrecke VWolgast
Ahlbeck unterteilt werden,

Vor Auslage wurden die [Entwiirfe im BauausschuB  und in
ffentlicher Gemeindevertretersitzung beraten und mit dem Amt
fiir Planung und Wirtsechaftsférderung des Landkreises abgestimmt.

Ortsteil ndrdlich der Bahnstrecke Wolgast - Ahlbeck

Der Geltungsbereich der Satzung wurde unter Herausnahme der
Fliechen [iir die Bauleitpline festgelegt.

Durch die bereits vorhandene Bebauungsdichte, die Bebauungsplan-
bzw., Veorhaben- und Erschliefungsplangebiete und die natiirlichen
Grenzen (Ostsee, Kiefernwald, Bahnstrecke) sind keine grdBeren
Frweiterungsflidchen im Geltungsbereich ausgeviesen.

Vorhandene Baullicken sollen geschlossen werden,

Die MHinweise aus den Stellungnahmen der Tridger oGlffentlicher
Belange zum Entwurf der Klarstellungssatzung mit Abrundungen
werden wie folgt nachrichtlich din den Erlduterungsbericht
aufgenommen:
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Belange des Wasser- und Schiffahrtsamtes

Es ist darauf zu achten, daB keine Lichter bzw.
Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schiffahrt stdren,
sur Verwechslung mit Schiffahriszeichen Anlafl geben oder die
Schiffsfihrer durch Blendwirkunzen oder Spiegelungen irrefiihren.
Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der
Wasserstralfle aus gichtbar sind, sind dem Wasser- und
Schiffahrtsamt Stralsund frithzeitig anzuzeigen.

Belange der Bodendenkmalpflege

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und
verbindlich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fiilr Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

Wenn withrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben,
Steinsetzungen, Skelettreste, Minzen u.d.) oder auffidllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diesc gemdf § 11 Abs.
1 und 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale
im Lande Mecklenburg - Vorpommern (DSchG M-V, GVOB1l. M-V
Nr. 23 vam 28. Dezember 1993, S. 975 ff.) unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Anzeigepflicht besteht gemdB 5 11, Abs., 1 DSchG M=Y fiir den
intdecker, den Leiter der Arbeiten, den Crundeigentimer oder
zufidllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen,

Der Fund und die Fundstelle sind gemidB § 11 Abhs., 3 D&ehG M-V
in unverindertem Zustand zu erhalten.

Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
Im Bereich von Bodendenkmidlern ist im Vorfeld einer Baumafnahme
die wissenschaftliche Untersuchung des Bodendenkmals unerldfBlich,
wobei der Verursacher des Eingriffs gemdB § 6 Abs. 5 DSehG
M~V die anfallenden Kosten fiir die Bergung und Dokumentation
#zu tragen hat.

Die Belange der Bodendenkmalpflege werden auch als textliche
Festsetzung auf den Plan iibernommen.

Belange der unteren Wasserbehbrde

Auf dem als "Gelidnde der Wasservirtschaft" ausgewviesenen
Crundstiick befinden sich die Trinkwasserbrunnen, auf deren
Grundlage die Trinkwasserschutzzone festgelegt wurde.

Belange der unteren Abfallbehidrde
Die jeweilige TForm der Satzung liber die Abfallentsorgung des

ehemaligen Landkreises Wolgast, jetziger Rechtsnachfolger
Landkreis Ostvorpommern, ist einzuhalten (Satzung vam
15.06.1993).

Tm Geltungsbereich der Satzung sind nach derzeitigem

Kenntnisstand keine Altlastverdachtsfléchen bekannt,



Belange der Naturschutzbehdrde

Der erhaltenswerte Baumbestand mit einem Stammumfang ab 50 cm,
in 1,30 m Hohe gemessen dist, din sinngenifler Anwvendung vaon
8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, #u erhalten.

Die Biéume entlang der Strafle und einseitige Baumreihen sind
nach & 4 1. NatSehG vom 10,01.1992 gesgchiitzt.

Wahrend der BaumaBnahmen im Bereich von Bidumen ist die DIN 18920
bzw. RAS LG 4 einzuhalten.

Gebdude, Zufahrren und Stellplitze gind auf den
Grundstiickasflidchen auferhalb der Kronentraufbereiche der Bdume
zu errichten.

Der vorhandene Bestand an Parkanlagen (Kulturhaus, Steinfurth
Sanatorium) 1=t #u erhalten und durch bauliche MalBinahmen nicht
#zu beeintrichtigen bzw. einzuschridnken.

Der Antrag auf Ausgliederung aus dem LSG wurde fir die dim
Geltungsbereich der Satzung befindlichen Flichen beantragt und
war mit einer dffentlichen Auslegung verbunden.

I'ir LilckenschlieBungen im Bereich der 200 m Uferschutzzone ist
im Zuge der Bavantragstellung die Ausnahmegenehmigung der
sustidndigen Naturschutzbehidrde einzuholen,

Die Belange der Naturschutzbehdrde wurden auch als textliche
Featsetzung auf die Planzeichnung iibernommen.

Belange des Immissionsschutzes

Bedi den beahsichtigten Baumallnahmen aind die allgemeinen
Zuliissigkeitsvoraussetzungen gemifll § 15 Abs.,l BauNVO zu beachten
und insbesondere schidliche Umvelteinwirkungen auf Wohnnutzungen
durech Lirm, Gertiche und elektromagnetische TFelder auszuschlielBien,

Belange des Forstamtes
Das Forstamt crhebt Einwinde “Ur Finbeziehung folgender
Flurstiicke:

Flur 4 Freiflidchen Flurstiick 10

Flur 6 Flurstiick 153

Flur & Flurstiicke 95 - 100

Flur 10 lurstiiclke 67, 90 - 92,
97, 948

bedingt dureh Lage an oder in Waldflichen,

Die Gemeindevertretung “innowitz mbchte die o.g. Flursticke
im Geltungsbereich der Satzung belassen, da diese Fldchen als
Bauland bendtigt werden,

I'ir das Flurstiick 10 der Flur 4 gilt, dall nur der bereits als
Verkehrsf liche henutzte Bereich auch in Zukunft als
Stellplatzfliche benutzt wird., Gleiches gilt fiir das Flurstiick
95 der I'lur &,



Fiir die Flurstiicke 96 und 99 der Flur 8 gilt die Festsetzung
- Nutzung fir Sport und Freizeitr.

Fiir das Flurstiick 97 der Flur 8 gilt - Nutzung als Strafle bis
zur Waldbithne, danach als Fuli- und Radweg.

Das Flurstiick 67 der Flur 10 wird nur unter Ausklammerung des
Baumbestandes und der Trinkwasserschutzzone Il als bebaubare
Fliche einbezogen.

Fs werden deshalb im Rahmen der erneuten Trédgerbeteiligung
Antrige auf Erteilung von Ausnahmegenehmigungen gemédfB § 20 LWaldG
M=V gestellt,

Ortsteil siidlich der Bahnstrecke Wolgast - Ahlbeck

Der Geltungsbereich der Satzung wurde unter Ausgrenzung der
Fldchen fiir Bauleitplidne bestimmt.

Erweiterungsflichen wurden an Standorten vorgesehen, Wo
insbesondere von Einheimischen Antridge auf Frrichtung von
Eigenheimen vorliegon.

Dieg betrifft insbesondere folgende Cebiete

-~ siidlich des Neuendorfer Weges
Flurstiicke 54/53, 54/0,
Teilflichen der Flurstiicke 136 - 138, 144 - 150, 1,2, 169,
172
in einer Bautiefe von 40 m - Errichtung von ca. 18 = 20
Figenheimen maglich

- nidrdlich der Alten Strandstrafle
Teilfldchen der Flurstiicke 9 - 15
in einer Tiefe von 40 m - Brrichtung ven ca. 6 - 7
Eigenheimen méglich

- aiidlich des Miskenwvegos
Teilflichen der Flurstiicke 43/2, 44/2, 45/2 und 46/3
in einer Bebauungstiefe von 40 m = Errichtung von
5 — 6 Figenheimen méglich

Iiir die Erweiterungsflichen wird auf der Planzeichnung
festgesetzt, daBh ausschliefilich Wohngebidude mit einem Vollgeschol
und ausgebautem Dachpeschofl als Nichtvollgescholh zulédssig sind.

So  wird pewidhrleistel, daf gich die Gebiude auf den
Frweiterungsflichen der vorhandenen Umgebungsbebauung anpasscn.

Die Hinweise aus den Stellungnahmen der Trédger o&ffentlicher
Belange zum Entwurf der Klarstellungssatzung mit Abrundungen
werden wie folgt nachriehtlieh in den [Erlduterungsbericht
aufgenommen :



Belange des Wasser- und Schiffahrtsamtes

Is izt darauf 2 achten, dal keine Lichter bzw.
Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schiffahrt stioren,
zur Verwechslung mit Schiffahrtszeichen Anlal geben oder die
Scehiffsfithrer durch Blendwirkungen oder Spiegelungen irrefiihren.
Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der
Wasserstrale aus gsichtbar sind, sind dem Wasser= und
Schiffahrtsamt Stralsund frithzeitig anzuzeigen.

Belange der Bodendenkmalpflege

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und
verbindliech der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben,
Steinsetzungen, Skelettreste, Minzen wu.d.) oder auffillige
Bodenverfdrbungen entdeckt werden, sind diese gemdf § 11
Aha. 1 und 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale
im Lande Mecklenburg -~ Vorpommern (DSchG M-V, GVOBl. M-V
Nr. 23 vom 28. Dezember 1993, S, 975 ff.) unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehtrde anzuzeipen,

Anzeigepflicht besteht gemdBl & 11, Abs. 1 DSehG M-V fiir den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder
zufillige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gemidB § 11 Abs. 3 DSchG M-V
in unverdndertem Zustand zu erhalten,

Niese Verplflichtung erlischt 5 VWerktage nach Zugang der Anzeige,
Im Bereich von Bodendenkmiilern ist im Verfeld einer BaumalBnahme
die wissenschaftliche Untersuchung des Bodendenkmals unerlidfilich,
wobei der Verursacher des Eingriffs gemdf § 6 Abs. 5 DSchG
M-V die anfallenden Kosten Ffiir die Bergung und Dokumentation
#U0 Lragen hat.

Die Belange der DBodendenkmalpflege sind auch als textliche
Festetzung auf die Planzeichnung libernommen.

Belange der unteren Abfallbehérde
Die jeweils giiltige Form der Satzung iiber die Abfallentsorgung
des ehemaligen Landkreises Wolgast, jetziger Rechtsnachfolger

Landkreis Ostyorpommern, ist einzuhalten (Satzung vom
15.06,1993).
Im Geltungshereich der Satzung gind nach derzeitigem

Kenntnisatand keine Altlastverdachtsflichen bekannt.

Belange der unteren Naturschutzbehorde

Fiir die AuBenbereichsgrundstiicke, die gemidll § 34 Abs. 4 Satz
1 Ziffer 3 BauGB =zur Abrundung des im Zusammenhang bebauten
Ortstedils und fiir AuBenbereichsflidchen, die  gemil § 4
Abs. 2 a BauGB-MaBinahmengesetz in die Saltzung aufgenommen wurden,
ist der PFingriff wie folpt auszugleichen (gemil § 8 Abs. 1
BNatSehG):



In Abhéngigkeit der Flidehenversiegelung auf den betreffenden,
unbebauten Grundstiicken dist pro 100 m® versiegelter Fliche die
Pllanzung von mindestens

30 m" Strauchpflanzung (2x verpflanzte Qualitit) oder
2 Biume (2x verpflanzt, Stammumfang 10-12)

aus vorwiegend einheimischen und atandorttypischen Gehdlzen
varzunehmen.

Die Gehdélzpflanzungen auf den zur Bebauung vorgesehenen Flichen
entlang der Straflen sind =zur Schaffung einer das Ortsbild
priagenden Ortsrandbepflanzung an den Grundstiicksgrenzen zZur
Wiese hin vorzunechmen.

PDie baulich nicht genutzten Flidchen der Grundstiicke sind als
Var-, Wohn- oder Nutzgidrten gédrtnerisch anzulegen und 2u
unterhalten.

Per erhaltungswverte Baumbestand mit einem  Stammumfang ab
50 cm, din 1,30 m Héhe gemessen ist, in sinngemiler Anvendnung
von § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, zu erhalten.

Die Bidume entlang der Strafen und einseitigen Baumreihen sind
nach &% 4 1, NatSchG vom 10.01.1992 geschiitzt.

Wihrend der Baumafinahmen im Bereich von BHumen ist die DIN 18920
bzw. RAS LG 4 einzuhalten,

Goebiude, Zufahrten untd Stellplitze gind auf den
Grundstiicksflichen aulflerhalb der Kronentraufbereiche der Biume
zu errichten.

Die Belange der Naturaschutzbehtrde wurden auch ala textliche
Festsetzung aufl die Planzeichnung ilbernommen.

Den Forderungen ZUT Reduzierung der Bebauungstiefen der
Erweiterungsflichen entlang des "Neuendorfer Weges" auf 20
und entlang des "Méskenweges" auf 30 m  kann von der
Gemeindevertretung nicht Rechnung getragen werden, da die Flidchen
an vielbefahrenen offentlichen Wegen liegen, so dafi mit zu hohen
Immissionsbelastungen (Luft, Lirm) fiir die Bauwilligen zu rechnen
wiare,

Der Antrag auf Ausgliederung aus dem LSG wurde fiir die dim
Geltungsbereich der Satzung befindlichen Flidchen beantragt und
var mit einer H6ffentlichen Auslegung verbunden.

I'ir Lilckenschlielfungen im Bereiech der 100 m Uferschutzzone ist
im Zuge der Bavantragstellung die Ausnahmegencehmigung der
sustidndigen Naturschutezhehdrde einzuholen.

Der PForderung des STAUN nach Reduzierung der Erweiterungsflédche
am Neuwendorfer Weg bis Hohe des letzbten vorhandenen Grundstiickes,
d.h. Herausnahme I'lurstiick 170 wegen Feldgehdlzhecke (geschiitztes
Biotop) wird durch die Gemeinde Rechnung getragen,



Belange der Wasserwirtschaft und des Wasser- und Bodenverbandes
Die FErweiterungsfldchen am "Neuendorfer Weg" liegen auf einem
Hohenniveau kleiner 1 m HN und kdnnen von Hochwassereinfliissen
betroffen werden.

Die Standorte sind anmoorig mit hohem Grundwasserstand.

Da alle Erweiterungsflidchen nur wenige Meter iber HN liegen,
wird in der Planzelchnung festgesetzt, dall bei der FErrichtung
baulicher Anlagen die Oberkante Fullboden iliber Oberkante Strale
einzuvordnen ist.



