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SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD ZINNOWITZ [EIL B - TEXT ' VERFAHRENSVERMERKE
o , ‘ ; » . o ‘ o o S - , o e o 1. Die Ggmemde Ostseebad Zinnowitz hat am 56.2?/’{'%’;4/5/)’ die Aufstellung des Vorhaben- und
nn ~ R ' ~ a | 1 661 | | PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN S . GRUNFLACHEN, PFLANZUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND ErschiieBungsplanes Nr. 15 beschlossen. AV
U B E R D E'. N B E B A U’ U N F L N | R. 5y " . ZUM BEBAUNGSPLAN NR. 11 DES OSTSEEBADES ZINNOWITZ | © MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG s L
7 ' i 7 - = | v fiir den ,,Sportpark barge - Gebiet fiir Sport und Freizeitanlagen - » VON NATUR UND LANDSCHAFT, ANPFLANZUNGS- UND : Ostseebad Zinnowitz, den/////fq/ EAvaatiiP, svbeioole
, | nérdlich der B 111% - 1. Anderung nach § 13 BauGB ERHALTUNGSGEBOTE | . Blirgermeister
(§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB) ' ' , (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 8a
, BNatSchG s 4 - .
B - ‘ , : _ , - v : ' 3 : , s ) ' ' 2. Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist dursh—Aushang—arrder—Bekannt-
; , 1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG ‘ _ meﬂagsﬁfﬁwem—%é’?f V. bis P L2 .. erfoigt. t ,
~ (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) : _ o S : - ' , A : A -V,
: ’ o : 1. ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN ‘ e :
4 1.1 Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO - Sport und Freizeit | | (B§E9P :'EAN'Z#N%EN BauGE) | | Ostseebad Zinnowitz, den 7% 7/~ VIO 2 2N
. ) o ‘ s. 1 Nr. 25 a Bau _ : Siegel) : , Bl i
Das Baugebiet fiir die.beabsichtigte Errichtung von Sport- und Fre;zeitgnlagen ennsch}reBhg_h ; , ( Q ) B | irgermeister
eines Betriebes der Gastronomie wird gemaB § 11 BauNVO als Sonstige Sondergebiete fir ' 1.1 Die in der Planzeichnung dargestelite Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist e
, , o o , | . e . ‘ ‘ A JSport- und Freizeitanlagen® ausgevyiesen. Neben der festgesetzten Hauptnutzung - mit Gehﬁlgen zZu .bepﬂanzen. Folgende Gehblze und Pflanzqualititen sind vorzusehen: 3. Die frilhzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch ist am .................. durchgefiihrt
A : ' . : ‘ : Errichtung von Tennisfeldern, Badmintonfeldern, Squashcourts, Kegelbahneq und von Lorbeerweide (Salix pentandra), Sanddorn (Hippophae rhamnoides), Gemeiner Schneeball worden. .
- Bocn - . - 3 Einrichtungen fir Bistro, Wellnes, - Sauna, Fitness, Gymnastik, Sozialrdume und (Viburnum opulus), Schiehe (Prunus spinosa), Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus catharticus), ‘ Y,
. - ; . Gastronomie - sind jeweils sdmtlich die Nebenanlagen, die der Bewwtschaf'tung Qes WeiRdorn-Arten (Crataegus spec.). Es sind 2x verpflanzte Gehélze zu verwenden und es ist X ‘ . o
o - ) ) . . Betriebes dienen, wie z.B. erforderliche Stellpldtze, zuldssig. Innerhalb des G_eb|etes sind ein Pflanzabstand von 1,5m vorzusehen. Ostseebad Zinnowitz, den 7Gx AL
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt- * ' : ‘neben der o0.g. Hauptnutzung 5 Wohnungen fir Dienst-, Aufsichts- oder Innerhalb der Strauchpflanzung sind Baumgruppen, bestehend aus jeweils einer Baumart zu ‘ . Blrgerimeister
machung vom 23.Januvar 1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt geandert durch das , . ' Bereitschafispersonal zul&ssig. ' ' , _ setzen. Es sind 3 x verpflanzte Stiel-Eichen (Quercus robur) oder Eschen (Fraxinus . -
Investitionsericichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. 04. 1933, in : ' : excelsior) mit einem Stammumfang von 12 - 14 cm zu verwenden. L . ' - : : : ; = -
' g' . - R . - i . o ) * =5 - .
Anwendung der Fisnzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1930 _ 1.2  Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO - Einzeliiandel o | : A ‘ : , S 4. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behdrde ist gemaR § 246a Absatz 1 Satz 1
(BGBL. | Seite 3 vom 22. Januar 1991). - | ' o . . . 12 Die Stellplatze sind durch Einzelbiume auf den dafiif vorgesehenen Fidchen zu gliedem. Nr. 1 Baugesetzbuch beteiligt worden. | o ‘
- Innerhalb des SO 2 — Gebietes, das fiir die Zweckbestimmung Einzelhandel ausgewiesen Die Baume sind als Stiel-Eichen, Hochstamme, 3 x v. STU 16-18 zu pflanzen \ n - V.
ist, ist die Errichtung eines Supermarktes mit einer Verkaufsraumflache weniger 700 m? R - L o o . P 1
zulgssig. - A ' @ ' ;1.3 Die Flache zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern am nérdlichen Rand des : : Ostseebad Zinnowitz, den7%. 77 /L..... /L‘? ,,,,,,,,,,,,,,
. . o Plangebietes ist als 2 m breite 2-reihige Hecke auszubilden und dauernd zu erhaiten. Es , Biirgermeister -
1.3 Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO - Stellplétze fur Einzelhandel "_ sind ausschlieRlich heimische und standortgerechte Gehdize folgender Arten zu verwenden:
- ) : . . o , Bdume 2. Ordnung als Leichte Heister, 1x v., 0,80 - 1,00 m: Feld-Ahorn (Acer campestre), , T e
- N— Das Sonstige Sondergebiet mit dgr nggkbgstnr_nmung Stellp!atge for Elnzelhar]del wird zur Eberesche (Sorbus aucuparia), Stréucher als Str., 2 x v., 40-60 cm: Eingriffliger WeiRdorn 5. Die von der Planung beriihrten Trager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 6”6’4’7/"’;7
[M 1 " 1 OOO Abdeckung des Bedarfs an Steliplatzen fiir die Einzelhandelseinrichtung ausgewiesen. (Crataegus monogyna), Sanddorn (Hippophae rhamnoides), Schiehe (Prunus spinosa), zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. /\' V.
i ) : Zaunrose (Rosa rubiginosa). Zuldssig ist auch das Anpflanzen von Baum- und
Dle Planzeich il A des Bob | 2 BAUWEISE : Strauchweiden. Der Pflanz- und Reihenabstand ist mit ca. 1 m zu bemessen. o 4
. e Planzeichnung -Teil A- des Bebauungsplanes . K H 3 il P L7 ~
+ | N _ o i Lnnung b o don o i . (§ 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB) ‘ o L . ) L Ostseebad Zinnowitz, den7.€:77.43... PV« Sefhosoy
' Festsetzungen -Teil B-. ) ) _ } 1.4 Die Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern am siidlichen Plangebietsrand ist . . ' ' (Siegel) , Blirgermeister
C T e in dem in abweichendg_l: Bauweise festgeseizten SO-lGeb:e'g. gglten die Grenzabsiinde der . mit der unter 1.3 verwendeten Artenzusammensetzung zu bepflanzen. Hier -erfoigt A
offenen Bauweise. Bauiégngen von mehr als 50,00 m sind zuldssig. ' zusétzlich die Anpflanzung von gleichartigen Baumgruppen wie unter 1.1. C T ' . Nr.15
S, ,,55%%1'90” \ i i ' ' ‘ ' ; . 6. Die Gemeindetvertretung hat am«/%..den Entwurf des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes Nr.
. O : 3.  HOHENLAGE ' ' 1.5 ~ Fr die Pflanzgebote von Einzelbdumen am Plangebietsrand sind wahlweise Stiel-Eichen Ao, , _ - fov.
o B e (T (§ 9 Abs. 2 BauGB) : : (Quercus robur), Eschen (Fraxinus excelsior) und Birken (Betula pendula) in -einem e
w o ' (= + . et o ___Pflanzabstand von_12 m als 3xv Hochstamme STU.12-14 zu setzen. : ) e —
. \\?, foa -\ B [ — IR — e T Die konstruktive Sockelhthe darf innerhalb~der “SO-Gebiete nur maximal 0,30 m-iber — T T T T Ostseebad Zinnowitz, den//ﬁ/u;%»fdj
- T . W\ Bezugspunkt liegen. Der ErgggschoBfuBboqen darf auch nicht unter dem Bezugspunkt 1.6 Die Gebaudefassade der Tennishalle ist mit kletternden und rankenden Pflanzen zu - , Blirgermeister
" o AN , liegen. Als Bezugspunkt gilt die in der Planzeichnung festgesetzte OK FF 4. HN wie folgt: , begriinen. Entlang der fensterlosen Geb&udeteile ist mindestens alle 12 m eine Pflanze zu : e — .
' 4,, ®0utzg . setzen. Folgende Arten kénnen verwendet werden: Efeu (Hedera helix), Wilder Wein o L . ;
" eoseose - o\ ‘ Flache 1 (Private Parkanlage): -+ 0,40m t. HN ‘ | B (Parthenocissus giunquefolia ,Engelmannii, Parthenocissus. tricuspidata ,veitchii®), .7 Der Entwurf des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes Nr.15, bestehend aus, der Plapzeichnung (Teil A) und
i GFLR ,Feuemehrumfahrt L e | Yn % ﬁ  \rRe Fléchez(Sondergeb!et 1): + 0,60m G. HN GeiRschlinge (Lonicera spec.), Rosen in Arten. - ¢ dem Text Teil B), sowie der Begriindung haben in der Zeit vorugéﬁn?;e ........... reees bis
: o ; B B emememememe Iy \ @\ @ Al | B Flache 3 (Sondergebiet 3): +1,00m . HN : _ UM L TRl . wihrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit
- - - ,-ﬁ&%i:’&:!.‘!‘ﬂ‘ﬁ‘i’;ﬁgf:::- A, wisul Flache 4 (Sondergebiet2):  _ +1,50m O HN. . ) ' . ) . ' den §§2 Abs. 3 und 19 BauGB-MaRnahmenG ffentlich ausgelegen. ,
ART U ND MASS _ D oo .ﬁﬂs— S 4. NEBENANLAGEN, UBERDACHTE STELLPLATZE UND GARAGEN 2, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND T A-V.
i , 24 8 (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO) STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN _ -
ER BAULICHEN NUTZUNG 2 \ ’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) V Ostseebad Zinnowitz, den Z4c 4/, . - A
. . . P\ arL R zug o . 455 i ind nur innerhalb - von -  (Siegely , Blirgermeister
‘ A . .02 _ ?FLS';?UQ' — ;ur ?:Sz;egﬂisgizm § 14 BauNVO zuldssige Nebenanlagen sind nur | : Der mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten und bei - -
: S | ' 2 . nd | .. 1N?1Lrlg Nr;benanlagen‘ zur Einfriedung von Miill- und Wertstoffbehéltern sowie zur Abgang artengleich nachzupflanzen. : o :
- L o Tennishalle il ; ' b B nzen zulassig. ' . 8. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daB Bedenken und Anregungen wéhrend der Ausle-
-} ige Nutzungen Freiflachennutzung sind auBerhalb von Baugre g v ‘ ‘ > ; L | | \ v i €
. sonstige 1. Teil B ) ] _ . ; ‘ gungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden konnen, in der Zeit
: Sp+F : EH nach 1.1.1.7 o IV.. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE . Vo250 7. bis ZUMACH,.. (i n/ ... durch Aushang orts;ifpﬁcgp%%mtgemacht worden.
' ' . g " N 9 Abs. 6 BauGB ’ ' ‘ Die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom.<«.. /4277 iber die 6ffentliche
0.8 0,8 ' . 5. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN - SICHTFLACHEN ’ (§ ) ‘ . Auslegung unterrichtet worden. /‘ U
’ . ’ w (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) 1. HINWEIS AUF BODENDENKMALE : Y
a o : — Eg:rhalb derr: :ﬁrn aB'sebgl;L(')"g fr?%::‘ﬂﬁ”gi?lgfmiﬁm r?lz?:ljai?gtbggllgg;;uns?ﬁg n;ii;;ei?r?er Unmittelbar dstlich des Geltungsbereiches ist ein ausgedehntes Areal mit Funden der Ostseebad Zinnowitz, den ’////“7{ ’ g"g ...... %
| - . o i HN 6he von 70 m . inzei i i i i inwei ' , Blirgermeister
- . . - OK FF +0,6m i.HN M . ST O . . . Jungsteinzeit, der Bronzezeit sowie slawischer und deutscher Siedlungshinweise bekannt.
THmax=4,50m THmax= 5,00m O ’ 4 hochstémmige Baume mitseiner Kronenansatzhohe tber 2,50 m. "Dzruber hinaus smg . EsmuBdamit gerechnet werden, dag sich der Fundplatz bis in den Geltungsbereich
FHmax=10,00m| ‘| FHmax=10.00m 3 2 innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flag}ﬁnd'be;estlc?tg Gfbau ezuwegungen un erstreckt. Zur Regelung der Belange der Bodendenkmalpfiege wurde eine Vereinbarung _ . ‘ o
max y } max=1u, : & Zufahrten zuldssig. Bei kleineren Sichtflachen entfalit die Randsignatur. zwischen dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege, der Gemeinde und dem ErschlieRungs- 9. Die Gemeindevertretung 'hat die vorgebrac/:hjgen! Bedenken lfnd Anregungen sowie dle_ Stellung- .
4 . . 1 d 1 g ' trager vorbereitet. nahmen der Trager Gffentlicher Belange am A (47 gepriift. Das Ergebnis ist mltge(teilt worden. .
A 1' 3 i o < % Sy J i ;. / “l ¢ ! P ‘ ’ . ﬁ * \/ N s
- feten > et L < () g - [ TEN ZU BELASTENDE FLACHEN :
- g N e g ) () () g Npy 6. MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECH 2. VERHALTEN BEI BODENDENKMALFUNDEN o ; |
:' ol &5 """nv-..—..,;,,,ﬁ,mg_;uua (o) (A Koot . | (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) - : Ostseebad Zinnowitz, den 747/ /... S A0 . Y7
e S + Epnzany FLLOL LT LT S ) U i Lons i 0/ B 5 ' ! L L . : . Recht Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfdrbungen entdeckt werden, : (Siegel)_'j‘ , Blrgermeister PER GEMEINDE OSTSEEBAD ZINNOWITZ
STl T ' Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL-R) besetzten Fidchen ”;”fésse?_,das sc ist gem&R § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern (GVbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 T ‘ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR . 11
e g - :ﬁLJ ‘ der Anlieger die F!_achen zu pefahren, sowie das Rechi des Grundstiickseigentlimers bzw. vom 28.12.1993, S. 075 ff) die zustindige untere Denkmalschutzbehdrde zu SRR o GEM ASS § 10 BAUGB I. VERB. MIT § 86 LBAUO M-V
) g7 der Versorgungstréger, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Dariiber benachrichtigen und der Fund und dié Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des = ; 10.Der katasterméRige Bestand am ..........c.cccceueuee.. wird als richtig dargestellt_bescheinigt. Hinsichtlich . . |
oo 1 : ‘ hinaus sind die Fldchen im Havariefall zu nutzen, z.B. fiir die Feuerwehr. : Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverindertem Zustand zu : der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dal8 eine Priifung nur grob erfolgte, ' ’ ’ ) .
; erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der : da die rechisverbindliche Flurkarte im MaRstab 1 :................. vorliegt. ‘ Aufgrund des § 10 des Baugesstzbuches (BauGB) in der Fassung -der Bekanntmachung vom
' o _ . . Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die RegreRanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden. 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2.?_53), wesentlich geané:lert durch deis (Ijnvestmonserlenchterungs— u3nod
» . L FESTSETZUNGEN UBER DIE AURERE GESTALTUNG BAULICHER ‘ Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. : o ’ | - Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), zuletzt geéindert durch das Gesetz vom 30.
‘Gemarkuna: Zinnowitz ANLAGEN : o ‘ ) L _ S - - Juli 1996 zur Anderung des BauGB und mit diesen Anderungen seit dem 1. Januar 1897 giltig und
. g A ] . : o o _den. /2/ ,,//j ﬁ ___________________________ R des § _86 der Landesbauordnung. (LBauO) Mecklenburg-Vorpommern vom 26.04.1994 und d_er
Flur: 9 ‘ (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V) 3. . ANZEIGE DES BAUBEGINNS BEI ERDARBEITEN : (Stempel) im Auftrag, Unterschrift Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58) wird
naaf » ' ‘ ) ' : ‘ ' .nach BeschluRfassung durch die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz. vom .........cceeeeeee
ungef. MaBlstab: 1.1.000 " nach = : ome : ° "
- . . . 1. DACHER ‘ : ton i 5 0 N USRI e i B it g o und mit Genehmigung der zustindigen Genehmigungsbehérde folgende Satzung Uber den
Flurstiicke: 44/2; 45/3; 46/3 ge;Begmn der Erdarbeiten ist der upter%r\nl Dcte]nkmalsch_;_nzbe.hordehu_nq dem Landes;mc’;‘ful: , T s . oy ) " Bebauungsplan Nr.11 des Ostseebades Zinnowitz ,Sportpark - barge®, bestehend aus der
' s . . . " . T odendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftich und verbindlic 11.Durch BeschluR der Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz vom-Zx%.£% 21997 wurde der . Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.
Die Déacher sind als symmetrische oder asymmetrische Dacher auszubilden. Hinsichtlich der mitzuteilen, um zu gewahrleisten, daB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Vorhaben- und Erschlieiungsplan Nr.15 in den Bebauungsplan Nr. 11 umgewandelt. /\‘ "y . N = \ , , ‘
Farbgebung ist das Dach der Tennishalle griin zu gestaiten. Gléanzende oder reflektierende f Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende : : .
Deckungsmaterialien sind nicht zulassig. . Funde gemaR § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverziiglich bergen -und " Ostseebad Zinnowitz, den.Zs 4/ <F M ___________ ;
T ; : ; dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahmen vermieden (vgl. § 11 ’ : , Biirgermeister
] . Co Abs.3 DSchG M-V). t
’ - 2. AUBENWANDE
B W m R . . . . . . . , . o . : 12.Der Bghauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde
» Die AuBenwiénde der Tennishalle sn‘nd nur mit heller Farbgebung, z.B. in den Farben weif3, . 4. VERHALTENSWEISE BEI UNNATURLICHEN VERFARBUNGEN bzw. GERUCHEN am ;?%%? ;,,,;f?» “von der Gemeindevertretun g als Satzung beschlossen. Die ,Begriindung
1 % : beige, heligrau oder creme, zuldssig. Die AuBenwénde anderer Gebdude diirfen auch als DES BODENS ‘  um Bebauuhgsplan wurde mit Beschlu® der Gemeindevertretung vom-- ebilligt .
Sichtmauerwerk errichtet werden. ’ v |
‘ T e e S R R R Fur untergeordnete Geb&udeteile sind Holz- bzw. Metallkonstruktionen in Verbindung mit Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie unnatlirliche Verfarbungen bzw. -
Planzeichen Erlduterungen Rechisgrundiagen . ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE § 9 (1) 25 BauGB Glas zuléssig. : Geriiche des Bodens auftreten, ist der Landrat als zustindige Behérde zu informieren. Ostseebad Zinnowitz. den 7 M ______
' - BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE § 9 (6} BauGB _ - Grundstiicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméRen Entsorgung des ' R BUrgerméiste'r : : , o
. ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN » _ : ‘ _ : ’ belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls nach §§ 2 und 3 AbfG M-V verpflichtet. Sie o , L e ' o E E GEME'NDE OSTSEEBAD ZINNOW' -
[. FESTSETZUNGEN ’ - N ‘ : 3. EINFRIEDUNGEN ' ' unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht nach § 11 AbfG. ' e o L D R TZ
. , coccoo0ey Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bumen § 9 (1) 25a BauGB A 13.Die Genehmi des Beb I bestehend der PI ich il A)und d ' |
e N : : ’ : .Die Genehmigung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
DIE FUR DIE BEBAUUNG VORGESEHENEN FIACHEN §9(1)1BauGB , 80000003 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (6) BauGB Einfriedungen des Gebietes sind auRerhalb von Sichtflichen nur bis maximal 1,50 m Hohe , ‘ ext (Teil B), wurde durch Verfiigung - der hoheren Verwaltungsbehdrde vom iz iivdodn. = UBER DEN B EBAUU NGSP LAN NR' 1 1
NACH.DER BESONDEREN ART DER BAULICHEN : .5 MUNITIONSFUNDE Text (Teil B) ~duren gung g 3 _
‘ ) . S - ' : zuldssig. Fir Sichtflichen gilt die Festsetzung unter 1.5. . A 27 mit Nebenbestimmungen und Hinweisen - erteilt. : . :
NOTZUNS ‘ @ Erhaltungsgebot fir Baume ‘ | ’ : | ‘ U b falls Sondi Bnah im Pl biet durchfiih ké ist bi ks S POR ARK BARG E“
7PN Sonstiges Sondergebiet (gem. § 11 BauNVO i ‘ B B S o , _ B T m gegebenenfalls Sondierungsmalinahmen im Plangebiet durchfiihren zu kénnen, ist bis ‘ TP
) Sportgund Freizegi;t (gem. § ) @ Anpflanzgebot fiir B&ume 4, ABFALLBEHALTER ST : K y ca. 4 Wochen vor Baubeginn das Landesamt fiir Katastrophenschutz fiir Absprachen zu Ostsecbad Zinnowitz. den 2 | _!5 _ ) o
: _ : technischen Details und entsprechenden Vereinbarungen zu benachrichtigen. stsee Zinnowitz, S e e , , , /
~/s02 " Sonstiges Sondergebiet (gem. § 11 BauNVO) innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehslter auf dem eigenen Grundstiick Werden bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden, ohne daR der Munitionsbergungsdienst (Siegel) ., Birgermeister ‘
: Einzelhandel : - ' : unterzubringen. eingeschaltet war, ist umgehend die oriliche Ordnungsbehdrde oder die zusténdige Polizei-
"H ' SONSTIGE PLANZEICHEN : dienststelle und der  Munitionsbergungsdienst  Meckienburg-Vorpommern  zu )
Sonsii Sond biet (gem. § 11 BauNVO) _ benachrichtigen. 14.Die - Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsdndernden BeschiuR der Gemeinde-
(588 g,?snlgl.e-tsz o%_ergﬁ_‘;ﬁd(ge ' Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, §9 (1) 4, 22 BauGB 5. WERBEANLAGEN vertretung vom . ireeerererrees erfiillt, die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Verfijgt.J_r!g
N - Stelplaize - Einze Garagen und Gemeinschaftsanlagen _ , 6.  TRINKWASSERSCHUTZZONE - der obersten Verwaltungsbehérde vom ........... SR AZS ooteeeeeeeeeeeeeseessesneeennione bestétigt. -
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 {1} 1 BauGB . “ Unbeleuchtete und selbstieuchtende Werbeanlagen bzw. angestrahlte Werbeanlagen sind = . . : ' T ; ‘ WO/ o R F T - & ST \ 7 DOH | e e
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Vorbemerkung zur Fassung gemaBl Satzungsdnderndem BeschluB
vom 22.09.1998

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat den Bebauungsplan Nr. 11 mit
dem Ziel aufgestellt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung einer Sport- und Freizeitanlage zu schaffen. Der mit Datum
vom 20.05.1998 eingereichte Antrag auf Genehmigung wurde mit
Schreiben vom 20.08.1998 versagt. Die Gemeinde hat sich mit den im
Versagungsbescheid getroffenen Belangen auseinandergesetzt und
entsprechende Gutachten nachgeholt bzw. Abstimmungen gefhrt.

Zwischenzeitlich hatten sich auch weitere Ergédnzungen bzw.
Prézisierungen zum Plan ergeben. Dazu hatte die Gemeindevertretung
einen BeschluB zur Vereinfachten Anderung, 1. Vereinfachte
Anderung, gefaBt. Nun sollen sémtliche Anderungen in diese
Planfassung eingearbeitet werden, so dal3 danach der gesamte
Genehmigungsantrag  erneut gestellt werden kann.  Die
Ansiedlungsbegehren werden mit den Anderungen unterstiitzt.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz geht davon aus, daB
insbesondere aus Sicht des Larmschutzes durch den Verzicht auf
TennisauBenpldtze eine wesentliche Verbesserung fir das
Wohnumfeld ergibt. Gutachterlich gestitzt kann davon ausgegangen
werden, daB sich unter Beriicksichtigung der Anderungen keine
Verdnderung der AuBenwirkung ergibt.

Anderungen in der Planzeichnung:

Anderungen in den Baugebietsausweisungen werden vorgenommen.
Auf die Ausweisung eines Mischgebietes im norddstlichen Teil des
Plangebietes wird verzichtet. Damit werden die Ergebnisse des
Lérmschutzgutachtens  einerseits und die  Bedenken  der
Genehmigungsbehdrde  andererseits  bericksichtigt. Fur das
Sondergebiet Einzelhandel, SO 2 / EH, werden Stellpldtze gesondert
und sldlich davon ausgewiesen. Es handeit sich um das Gebiet SO 3,
in dem lediglich die Errichtung von Stellplatzen zur Abdeckung des
Bedarfs aus dem Gebiet SO 2 angedacht ist.

Wesentlich ist die verdnderte Ausweisung der Freiflichennutzung im
westlichen Plangebietsteil. Auf die TennisauBenplatze wird verzichtet.
Der Verzicht auf die TennisauBenpidtze fihrt dazu, daR
Beeintrdachtigungen auf die empfindlichen Nutzungen in der
Nachbarschaft ausgeschlossen werden kénnen.

Hinsichtlich der Feuerwehrumfahrt wird die Erreichbarkeit von Norden
und Befahrung im Westen als ausreichend erachtet. Auf die stdlichen
Feuerwehrumfahrt kann auch nach Abstimmung mit den
Bauordnungsbehérden verzichtet werden.

Eine geringflgigere VergréBerung der Baugrenzen des SO 1-Gebietes
for Sport- und Freizeit wird zugunsten von gestalterischem Spielraum
hingenommen. Zusétzlich zu der urspringlichen Baukérperdarstellung
sind Auflockerungen in der Fassade im sud&stlichen Bereich des
Gebé&udes vorgesehen.
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Anderungen im Text (Teil B):

Auf Festsetzungen fur ein Mischgebiet kann génzlich verzichtet
werden. Anstelle werden Festsetzungen fir das Sonstige Sondergebiet
fur  Einzelhandel getroffen. Innerhalb des entsprechenden
Sondergebietes ist die Errichtung eines Supermarktes mit einer
Verkaufsraumfladche weniger 700 m? zuldssig. Dariiber hinaus werden
Festsetzungen fir ein Sondergebiet fir Stellpldtze fur Einzelhandel
getroffen. Auf dieser Fildche ist lediglich die Anlage von Stellplatze zur
Abdeckung des Bedarfs aus der Einzelhandelseinrichtung zuldssig.

Hinsichtlich  der  H&henlage wird anstelle der privaten
TennisauBenpldtze auf die private Parkanlage eingegangen.

Hinsichtlich der Anordnung von Stellpldtzen ist eine Einschrankung fir
die Errichtung von offenen Stellpldtzen auf den Grundstiicksflachen
nicht mehr nétig. Die urspringliche Bezugnahme, daf offene
Stellpldtze nur auf ausgewiesenen Gemeinschaftsanlagen zuldssig
sind, wird nicht als notwendig erachtet.

Hinsichtlich der Bepflanzung ergeben sich {ber das MafB der
Festsetzungen hinaus zuséatzliche Mdglichkeiten auf der im westlichen
Bereich vorhandenen Grinflache. Dadurch kann der Ausgleichsbedarf
innerhalb des Geltungsbereiches abgedeckt werden. Die Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen werden génzlich auf das Plangebiet verlegt.
Somit wird auf die Anpflanzung von 10 hoch verschulten Einzelbdumen
verzichtet (auBerhalb des Plangebietes).

Allgemeines

Planungskonzept der Gemeinde Zinnowitz

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt im Westen der Insel Usedom
im Landkreis Ostvorpommern. In  Zinnowitz leben etwa 4.350
Einwohner. Die Entfernung zur ehemaligen Kreisstadt Wolgast betrégt
ca. 10km. Die Kreisstadt Anklam ist ca. 37km entfernt.

Als Ostseebad ist Zinnowitz im ehemaligen Kreis Wolgast als
Bevodlkerungs-,  Wirtschafts- und Dienstleistungsschwerpunkt
ausgewiesen worden. Daran hat sich bis heute nichts gedndert.

Zinnowitz Ubernimmt die Funktion eines l&dndlichen Zentralortes. Damit
Ubernimmt die Gemeinde - als Zentrum &ffentlicher und privater
Dienstleistungseinrichtungen - diese Funktion auch fiur die
umliegenden Gemeinden Trassenheide, Lutow/Neuendorf und
Zempin.

Im Fléchennutzungsplan werden die wesentlichsten Planungsziele der
Gemeinde formuliert:

e Ausbau und Férderung des Fremdenverkehrs und des Kurwesens
als Hauptwirtschaftszweige der Region

e Sicherung der Uberregionalen Bedeutung als Seebad und
heilklimatischer Kurort und Ausbau entsprechender
Infrastruktureinrichtungen
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e Schatffung von Arbeitspldtzen durch Ansiedlung von Klein- und
Mittelbetrieben

e Ausweisung weiterer Wohnflachen - zundchst im Innenbereich - zur
Schaffung von Wohnraum und zur Abrundung des Ortsbildes

Aufstellungsbeschiu zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fiir den ,,Sportpark
barge - Gebiet fur Sport- und Freizeitanlagen nérdlich der B 111+
und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat mit dem Ziel, einen Sport- und
Freizeitpark mit gastronomischen Einrichtungen zu schaffen, den
AufstellungsbeschiuB3 fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 15
»oportpark barge” gefaBt.

Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde durch BeschluBB3 der
Gemeindevertretung in einen Bebauungsplan umgewandeit.

Zum Geltungsbereich des B-Planes gehoren die Flurstiicke 44/2, 45/3
und 46/3 der Flur 9 der Gemarkung Zinnowitz.

Der Geltungsbereich des Bebauungspianes wird begrenzt:

- im Norden durch Intensivgriniand

- im Osten durch den Mdskenweg

- im Westen durch einen Graben innerhalb des
Intensivgriiniandes

- im Siiden durch Intensivgriiniand an der B111

Im Fi&chennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz sind die
im Geltungsbereich des Bebauungspianes gelegenen Flachen als
Wohn-  bzw. Grinflichen  ausgewiesen. Im  Zuge der
planungsrechtlichen Umsetzung dieses Bebauungsplanes ist der
Flachennutzungsplan den neuen Planungszielen der Gemeinde
anzupassen. Parallel zum Aufstellungsverfahren fir den B-Plan wird
das Anderungsverfahren fir den Flachennutzungsplan des
Ostseebades durchgefihrt. In Aniehnung an das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde den
Flachennutzungsplan Uberarbeitet. Die Verfahren wurden parallel
abgehandelt.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fir den Bebauungsplan der Gemeinde Zinnowitz
fur das Tennis- und Freizeitzentrum ,Sportpark barge“ dient eine
amtliche Plangrundiage, im MaBstab 1 : 1.000, die durch das
Vermessungsbiro Hoist u. Sommer, Straisund, erstellt wurde.

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan der Gemeinde Zinnowitz wird aufgrund des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), gedndert durch nachfolgende
Gesetze in Verbindung mit § 233 BauGB i.d.F. vom 27. August 1997
(BGBL. | S. 2141) aufgesteiit.
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Dem Bebauungsplan liegt weiter die Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132)
zugrunde.

In der Planzeichnung werden die Darstellungen in Anlehnung an die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaits (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV
1990) vom 18. Dezember 1990 (22. Januar 1991 BGBI. | Seite 929)
vorgenommen. Rechtsgrundlagen werden gemafR § 9 BauGB in der
Zeichenerklarung zur Planzeichnung dargestellt.

Der Ausarbeitung des Planentwurfs wurde weiterhin die
Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
06.05.1998 (GVOBI. M-V S. 468) zugrundegelegt.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsp!anes der Gemeinde Zinnowitz fur
das Tennis- und Freizeitzentrum ,Sportpark barge” besteht aus:

- Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes der Gemeinde
Zinnowitz im MaBstab 1 : 1000

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie
der

- Verfahrensuibersicht.

Dem Bebauungsplan wird die Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes dargestelit werden,
beigefugt.

In Ergdnzung der Begrindung zum Bebauungsplan wurde ein
Schallschutzgutachten durch das Ingenieurbiro fir Anlagenplanung
und Schallschutz GbR, ibz, erstellt. Wesentliche Ergebnisse des
Schallgutachtens werden in die Begrindung des Bebauungsplanes
Ubernommen.

Griinde fur die Aufsteliung des Bebauungsplanes

Ziel der Gemeinde Zinnowitz ist es, neue Flachen fir Sport- und
Freizeitaktivititen zu schaffen, um den wachsenden Bedarf an
entsprechenden Aniagen - vor allem auch als touristisch geprégte
Gemeinde - decken zu kdnnen. Es ist beabsichtigt, saisonverlangernd
Tennis als Hallensport zu ermdglichen.

Dariber hinaus gilt es, das mit der Errichtung der ,barge* verbundene
Aufkommen des ruhenden Verkehrs zu regeln. Es sind Mdglichkeiten
fir das Abstellen von Fahrzeugen vorzusehen.

Da die Errichtung der Tennishalle eine erhebliche Verdnderung des
Landschaftsbildes bewirkt, ist eine Umgrinung des Gesamtbereiches
vorgesehen. Neben der Anpflanzung von Bdumen werden auch
Mdglichkeiten zur Fassadenbegrinung vorgeschlagen.



Einordnung in die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung

Der Bebauungsplan Nr. 11 stimmt nach Aussage der
landesplanerischen Stellungnahme vom 15.05.1997 mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung Uberein. Das Planvorhaben
befindet sich in der angestrebten GréBe und Kapazitdt einer
multifunktionalen Freizeitsportanlage in Ubereinstimmung mit den
Zielen zum Fremdenverkehr und Erholung sowie zum Siedlungswesen
gemal dem LROP M-V. Die hochbaulichen Anlagen sollen sich durch
entsprechende gestalterische MaBnahmen in die Umgebung
einpassen.

Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen

Das Plangebiet fur die ,barge* befindet sich auf einer gréBeren
Griinflache, welche - auBer im sudlichen Teil - durch vorhandene
Bebauung begrenzt wird. Im Stiden wird die Grinflédche jedoch von der
BundesstraBe 111 tangiert.

Die Flache des Plangebietes stellt sich als kaum gegliederte ebene
Wiesenflache dar. Die einzigen gliedernden Elemente auf der Flache
sind die das Plangebiet im Westen und Stiden tangierenden Grében
und eine Stiel-Eiche (Quercus robur). Beide Landschaftselemente sind
im Zuge der Planung zu bericksichtigen und zu erhalten.

Auf der Grinflache dominiert die Quecke (Elytrigia repens). Sie bildet
einen relativ. homogenen Bestand. Ein anderer vorkommender
Eutrophierungszeiger ist der Stumpfblattrige Ampfer (Rumex
obtusifolius).

Nach Aussage des geologischen Landesamtes betrégt der Flurabstand
des Grundwassers Uberwiegend < 2,00 m. Die im Gebiet vorhandenen
organischen Bdden (Torf, Moorerde) sind mit Sand unterlagert. Mit
Anndherung an den Mdskenweg keilen die organischen Béden aus,
und es tritt ein Talsandkomplex zutage. Dieser ist als Baugrund
grundséatzlich geeignet. -

Durch ein Bodengutachten wurden diese Aussagen fir den
Geltungsbereich des Plangebietes prézisiert. Danach sind im
Plangebiet weder Torfe noch Mudden ausgebildet. Unter der
Mutterbodenschicht befinden sich Sande.

Das Gebiet ist als Uberflutungsgefdhrdeter Bereich im ,Generalplan
Kusten- und Hochwasserschutz M-V* ausgewiesen.

Planerische Zielsetzungen

Ziel der Aufstellung des Planes ist es, Voraussetzungen fir die
saisonverldngernde Mdglichkeit fir Tennis in der Halle zu schaffen.

Deshaib stellt die Gemeinde Zinnowitz den Bebauungsplan auf. Das
Baugebiet wird zu Uberwiegenden Teilen als Sonstiges Sondergebiet
fur Sport und Freizeit ausgewiesen.
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Da mit der Errichtung des Gebdudes eine erhebliche Verénderung des
Landschaftsbildes verbunden ist, sind MaBnahmen zur Minimierung
vorzusehen. Dazu zdhlen Anpflanzungen im Randbereich des
Grundstlicks und Mdglichkeiten der Fassadenbegriinung.

Es ist davon auszugehen, dafB durch die bauliche Ausgestaltung des
Gebietes ausreichender Schallschutz gegentiber der vorhandenen
Wohnbebauung im Norden gewdhrleistet werden kann. Auf
urspriinglich vorgesehene TennisauBenpldtze wird in der endgultigen
Planfassung verzichtet. Damit wird ein wesentlicher Beitrag zum
Schutz umgebender Bebauung vor LArm aus dem Gebiet geleistet.
Anstelle TennisauBenpldtze ist die Ausgestaltung einer Grinfliche mit
der Zweckbestimmung Parkanlage beabsichtigt.

Wesentlich fir das Plangebiet ist die Regelung des ruhenden
Verkehrs. Es werden ausreichend Stellpldtze ftr den ruhenden Verkehr
vorgesehen.

Da die im westlichen Plangebiet des Bebauungsplanes liegenden
Flachen fur bauliche Nutzung dargestellt sind - im Gegensatz zum
Flachennutzungsplan, der diese Fidchen als Grunfladchen ausweist - ist
in Anpassung an den Bebauungsplan diese Fléche im
Flachennutzungsplan entsprechend als Sondergebiet fur Sport und
Freizeit aufzunehmen bzw. als Sonderbauflache darzustellen. Generell
ist Ubereinstimmung zwischen B-Plan und Fldchennuztungsplan
herzustelien.

Da ein GroBteil der Flachen innerhalb des im Entwurf vorliegenden
Flachennutzungsplanes als Grinflichen ausgewiesen ist, ist in
Anpassung an den Bebauungsplan die Fldche entsprechend als
Sondergebiet fur Sport und Freizeit aufzunehmen bzw. als
Sonderbaufldche im Fladchennutzungsplan darzustellen.

Urspringlich waren im nordéstlichen Teil des Plangebietes die
Ausweisung und Festsetzung eines Mischgebietes beabsichtigt.
Aufgrund von Bedenken im Bescheid des Ministeriums fur Bau,
Landesentwicklung und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern und
aufgrund der Ergebnisse des Schallgutachtens wurde auf die
Ausweisung eines Mischgebietes verzichtet. Die Unterbringung der
Wohnfunktion wird fur diesen Bereich als kritisch betrachtet. Somit
kann keine Durchmischung gewéhrleistet werden. Da ohnehin die
Errichtung einer Einzelhandelseinrichtung vorgesehen ist, wird das
urspriinglich festgesetzte Mischgebiet als Sondergebiet flr den
Einzelhandel bestimmt. Das sidlich davon gelegene Sondergebiet soll
den Bedarf an Stellplatzen abdecken.

Inhait des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO

Das Baugebiet fur die beabsichtigte Errichtung von Sport- und
Freizeitanlagen einschiieBlich eines Betriebes der Gastronomie wird

gemdB § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet fur ,Sport- und
Freizeitanlagen* ausgewiesen. Neben der festgesetzten Hauptnutzung
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- Errichtung von Tennisfeldern, Badmintonfeldern, Squashcourts,
Kegelbahnen und Einrichtungen fir Bistro, Wellnes, Sauna, Fitness,
Gymnastik, Sozialrdume und Gastronomie - sind sdmtlich die
Nebenanlagen, die der Bewirtschaftung des Betriebes dienen, wie z.B.
erforderliche Stellplatze, zuldssig. Innerhalb des Gebietes ist neben der
0.g. Hauptnutzung ist die Errichtung von 5 Wohnungen fur Dienst-,
Aufsichts- oder Bereitschaftspersonal zuldssig. Durch diese
Festsetzungen fir die Wohnnutzung wird auch den Anforderungen des
Schalltechnischen Gutachtens Rechnung getragen. Wohnungen sollen
hier nur als Nebennutzung zuldssig sein. Deshalb ist die Errichtung
von Wohnungen fir Dienst-, Aufsichts- und Bereitsschaftspersonal
begrenzt. Eine allgemeine Zuldssigkeit fir das Wohnen wird somit
ausgeschlossen innerhalb des Gebietes.

Fir das SO2-Gebiet wurde bestimmt, dal hier als Hauptnutzung auch
die ausschlieBliche Errichtung von Stellpldtzen zuldssig ist.

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO - Einzelhandel

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 2, das fur die
Zweckbestimmung Einzelhandel ausgewiesen ist, ist die Errichtung
eines Supermarktes mit einer Verkaufsraumflachen weniger 700 m?
zuldssig. Auf die urspringliche Ausweisung eines Mischgebietes wurde
verzichtet, weil eine Vorbelastung des Standortes durch den
~Sportpark barge” zu berticksichtigen ist. Danach ist der Bereich nicht
fur die Wohnfunktion geeignet. Die Aufnahme eines Supermarktes ist
als Schallschutzriegel fiir nérdlich angrenzende empfindiiche Nutzung
sehr sinnvoll. Eine empfindliche Nutzung vertrdgt dieser Standort nur
in sehr eingeschréanktem MaBe. Insofern ist die Ausweisung und
Festsetzung des Sondergebietes fur den Einzelhandel sehr sinnvoll.

Hinsichtich des Einzelhandels hatte sich die Gemeindevertretung
bereits bei dem BeschiuB zur Satzungsénderung mit der Problematik
beschaftigt. Nach Abwagung der Belange gab die Gemeindevertretung
jedoch mit groBer Mehrheit der Realisierung des Tenniszentrums im
Zusammenhang mit der Einkaufseinrichtung den Vorrang. lhre
Darlegungen zum Problem Einzelhandel konnte nur teilweise geteit
werden. Hinsichtlich der Beherbergungskapazitdten hat sich eine
groBe Entwicklung fir Zinnowitz aufgetan. Es sind mehrere
Beherbergungsstétten entstanden und im Einzugsbereich werden
weitere Beherbergungsstétten in der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
entstehen. Eine Ubersicht der gewerblichen Anbieter im
Beherbergungswesen liegt dem Satzungséndernden / Beitrittsbeschlul3
vom 17.11.1998 bei. In dieser Ubersicht wurden bezugnehmend auf
das Datum der Untersuchung des Landkreises Wolgast zur
Einzelhandelsproblematik die Objekte gesondert vermerkt, die in
Zinnowitz erst nach  Erstellung des  Gutachtens ihre
Vermietungstatigkeit aufgenommen haben.

Hinsichtlich der Errichtung von Ferienwohnungen befinden sich
folgende Einrichtungen im Genehmigungsverfahren:

Mdskenweg 72 Ferienwohnungen
Natursegelhafen 65 Ferienwohnungen
Ferienwohnanlage ,Stéhr Laacke" 250 Betten

Baugenehmigung fir Schwabes Hotel 50 Betten
Bauantrag Haus , Tusculum® 25 Betten
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Bauantrag-,DinenstraBe 06" 18 Betten
Mutter-Kind-Klinik 450 Betten
Abgeschiossen ist das

Genehmigungsverfahren fir 120 Wohneinheiten

des Travel-Hotels.

Die Urlauber- und Besucherzahien in der Gemeinde sind in den
vergangenen Jahren stetig angestiegen.

Unsere Darlegungen mdchten wir im folgenden untersetzen.
Urspringliche vorhandene Einkaufseinrichtungen werden nicht mehr
betrieben:

Einkaufszentrum am Erlengrund 02a 70 mz2

Lebensmittelhandel Matzold 40 m2
Sparmarkt Schmidt 160 m?2
Minimarkt Mitschke 40 m2
Nordfleischverarbeitung 40 m2
Alte StrandstraBBe (jetzt Gaststatte) 75 m2

Somit entfallen 425 m2 an Verkaufsfidchen.

Aufgrund der Darlegungen und der sehr positiven Entwicklung in der
Vergangenheit, sé&mtliche Einkaufseinrichtungen in der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz werden gut angenommen, geht die Gemeinde
davon aus, daf die Errichtung des Aldi-Marktes eine Bereicherung
darstellen kann.

Zu beachten ist dabei, daB aufgrund der beabsichtigten Lage des Aldi-
Marktes davon auszugehen ist, daB auch Anwohner der anderen
Gemeinden bei der Durchfahrt sowie Urlauber der anderen Bader den
Aldi-Markt besuchen werden.

Die vorgebrachten Bedenken werden aus den dargelegten Griinden
durch die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hinsichtlich der
Einzelhandelssituation nicht geteilt.

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO - Stellplatze fur
Einzelhandel

Die Einzelhandelseinrichtung bendtigt ein entsprechendes Angebot an
Stellplatzen. Die Stellplatze sollen auf der sidlich davon gelegenen
Flache, das fir diese Nutzung ausgewiesen ist, hergerichtet werden.
Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Stellplatze fir
Einzelhandel wird zur Abdeckung des Bedarfs an Stellplatzen fur die
Einzelhandelseinrichtung ausgewiesen und vorgesehen.

MaB der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundstiicksflache
und Héhenlage

Das MalB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Grundflachenzahl. Aufgrund der Errichtung dieser Tennishalle und der
grundsttcksbezogenen Planung im Rahmen des Bebauungsplanes
wird die Festsetzung der Grundflichenzahl von 0,8 in den
Sondergebieten erforderlich. Mit dieser Grundflachenzahl sind
Versiegelungen sowohl fir die Errichtung der Tennisanlage als auch
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der versiegelten Flachen im Rahmen der Zufahrt Uber Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte und der versiegelten Flache, die im Zusammenhang
mitder Errichtung von Stellplatzen entsteht, beriicksichtigt.

Die Uberbaubare Grundsticksfliche wird durch die Festsetzung der
Baugrenzen bestimmt. Innerhalb der Baugrenzen ist die Errichtung
hochbaulicher ~ Anlagen  zuldssig. Darlber hinaus  dirfen
Versiegelungen auch auf den Fldchen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten und auf den Flachen fir die Errichtung von
Gemeinschaftsstellpldtzen, die als Nebenanlagen ausgewiesen sind,
erfolgen. Insbesondere fur die Befestigung von privaten
Verkehrsfldchen und von Flachen fir Stellplatze und Zufahrten werden
Festsetzungen zur Ausgestaltung getroffen.

Fir das Gebiet nach § 14 BauNVO zuldssige Nebenanlagen sind nur
innerhalb von Baugrenzen zuldssig. Urspringlich war die Festsetzung
und Zuldssigkeit von offenen  Stelplditzen nur auf die
Gemeinschaftsanlagen begrenzt. Von dieser Festsetzung wird
abgesehen. Die Gemeinde geht davon aus, dal diese Regelung nicht
notwendig ist. Die Zuldssigkeit der Errichtung offener Stellpldtze nur
auf das ausgewiesene Gebiet fur Gemeinschaftsanlagen zu
begrenzen, wurde somit hinfallig.

Nur Nebenanlagen zur Einfriedung von Mull- und Wertstoffbehaltern -
und diese selbst - sind auBerhalb von Baugrenzen zuldssig.

Hinsichtlich der Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
Dabei ist zu beriicksichtigen, daB die Grenzabstdnde der offenen
Bauweise geiten und Bauldngen von mehr als 50,00 m zuldssig sind.

Die konstruktive Sockelhdhe darf innerhalb des SO-Gebietes nur
maximal 0,30 m Uber Bezugspunkt liegen. Der ErdgeschofuBboden
darf auch nicht unter dem Bezugspunkt liegen. Ais Bezugspunkt gilt die
mittlere  Geldndehthe des fur Uberbauung vorgesehenen
Grundstiicksteils im aufgeftillten Zustand. Die Autffllhéhen fir die
einzelnen Gebiete sind unter 6.3 dieser Begriindung ausgefuhrt.
Hinsichtlich der Geb&dudehthen ist festgesetzt, daB die Traufhdhe fir
die Sondergebiete maximal 4,50 m fir das SO 1 - Gebiet bzw. 5,00 m
fir das SO 2 — Gebiet betragen darf. Die Oberkante des Geb&udes,
die Firsthdhe, darf maximal 10,00 m betragen.

Fir das Mischgebiet gilt eine maximale Traufhdhe von 6,50m und eine
maximale Firsthdéhe von 12,50 m.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem Uberflutungsgefédhrdeten
Bereich. Das Plangebiet ist als wberflutungsgefdhrdeter Bereich im
Generalplan  Kisten- und  Hochwasserschutz ~ Mecklenburg-
Vorpommern ausgewiesen. Um diese Gefahr weitgehend abzumindern
ist die Auffillung des Geldndes notwendig. In Abstimmung mit dem
Wasser- und Bodenverband erfolgte eine konkrete Festlegung der
Auffillndhen fur die einzelnen Flachen auf folgende Hohen - mit der
Festlegung einer Mindesthdhe fir OKFF, Oberfliche des
FertigfuBbodens:
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1. Flache 1 (Parkanlage): + 0,40m 0. HN
2. Flache 2 (Sondergebiet 1): +0,60m 0. HN
3. Flache 3 (Sondergebiet 3): + 1,00m 4. HN
4. Flache 4 (Sondergebiet 2): + 1,50m 0. HN

Die urspriingliche Hdhenfestsetzung fur die TennisauBenpldtze wird
auch fur die anstelle der TennisauBenplatze vorgesehenen Parkanlage
Ubernommen.

Zwischen den einzelnen Gebieten ist das Geldnde entsprechend
anzubdschen, so daB ein gleichméBiger Ubergang zwischen
unterschiedlichen Hohenbereichen gegeben ist. Es kann davon
ausgegangen werden, daB mit der Anhebung des Geldndes
ausreichend Schutz gegeniber anfallendem Hochwasser gegeben
werden kann.

Bei einer eventuellen Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen ist
neben den Anforderungen in Folge der Lage in der
Trinkwasserschutzzone [l auch das Bemessungshochwasser von 1,75
m HN (Achterwasser) zu beachten. Das Staatliche Amt fir Umwelt und
Natur Ueckerminde hat in seiner Stellungnahme am 14.10.1998
mitgeteilt, daB keine weiteren Anforderungen aus Sicht des
Hochwasserschutzes erforderlich sind, da zusatzlich zu den
Schutzvorkehrungen in Folge der Festlegung der FuBbodenhdhen der
Gebdude entsprechend ihrer Nutzung (Tennishalle 0,6 m HN,
Einzelhandel 1,0 bis 1,5 m HN, keine Wohnbebauung) der
Landesschutzdeich am Achterwasser, der zur Zeit ein Hochwasser mit
hundertjdhriger Wiederkehrswahrscheinlichkeit (HW4q0 = 1,30 m HN)
kehren kann und mittelfristig dem BHW angepaft wird, vorhanden ist.

Flachennutzungen und Flachennachweis

Auf den beschriebenen Flachen baulicher und anderer Nutzung
werden zusétzlich folgende flachenhafte Festsetzungen aufgenommen:
- Erhaltungsgebot fir Baume

- Anpflanzgebot fur Baume und Strducher

- Umgrenzung von Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze

- Umgrenzung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die  Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betrdgt ca. 1,773 ha.

Bausubstanz und baugestalterische Festsetzungen

Zur Regelung der duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen und des
Gebietes werden ebenso Festsetzungen getroffen.

Die Dé&cher kbnnen als symmetrische sowie asymmetrische Dé&cher
ausgebildet werden. Hinsichtlich der Farbgebung ist das Dach der
Tennishalle grin zu gestalten. Gladnzende oder reflektierende
Deckungsmaterialien sind nicht zuldssig.

Die AuBenwéande sind nur mit heller Farbgebung, z.B. in den Farben
weil3, beige, hellgrau oder creme, zuldssig.
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Fir untergeordnete Gebdudeteile sind Holz- bzw. Metallkonstruktionen
in Verbindung mit Glas zuldssig.

Einfriedungen des Gebietes sind auBerhalb von Sichtfldchen nur bis
maximal 1,50 m Hoéhe zuldssig. Fir Sichtflachen gilt die Festsetzung
unter 1.5.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen
Grundstick unterzubringen.

Unbeleuchtete Werbeaniagen und selbstleuchtende bzw. angestrahlte
Werbeanlagen sind an Geb&uden nur bis zur Traufhdhe des jeweiligen
Gebdudes zuldssig. In allen anderen Féllen darf die Oberkante
entsprechender Werbeanlagen eine Hohe von 5,00 m (ber
Bezugspunkt nicht dberschreiten.

Die Werbeanlagen sind in iherer Wirkrichtung auf den Ostlichen und
stidlichen Bereich zu beschrdnken. Anlagen, die in westlicher oder
nordlicher Richtung wirken, sind unzuldssig.

Die privaten Verkehrsflaichen und die privaten Stellpldtze und deren

Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen sind aus Asphalt,
Betonpflaster oder wasserdurchldssigen Materialien herzustellen.

Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entscragung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch den Mdskenweg, welcher wiederum an die
BundesstraBe 111 und damit an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
angebunden ist, verkehrlich erschlossen. Fidchen for
Gemeinschaftsstellpldtze und deren Zufahrten sind konkret festgesetzt.
Zur fuBlaufigen Anbindung kann der einseitig am Madskenweg
vorhandene FuBweg genutzt werden. Dariber hinaus werden innerhalb
des Plangebietes ausreichend Fldchen festgesetzt, die die
Erreichbarkeit des Sondergebietes bzw. der Anlagen innerhalb des
Gebietes sicherstellen.

Zudem wurde Uberprift, ob eine Anbindung an den Gnitzer Weg mit
Ausbildung einer geordneten Kreuzung mdglich ist. Dies ist jedoch
nicht der Fall. Aus Sicht der Gemeinde ist diese Anbindung auch nicht
erforderlich. Die Anbindung an das Sondergebiet befindet sich in
ausreichendem Abstand zur StraBenkreuzung, so daB aus
gemeindlicher Sicht nicht unbedingt die Ausbildung einer
neuen/weiteren Kreuzung erforderlich ist.

Sichtbehinderungen fir Verkehrsteilnehmer durch Bepflanzung,
Bebauung und Werbetafeln sind zu vermeiden. Aufgrund der im Plan
dargestellten und festgesetzten Planungsabsichten ist nicht zu
erwarten, daf3 es zu Sichtbehinderungen kommt.

Ruhender Verkehr und Gemeinschaftsstellplatze
Zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs und zur Regelung des

Stellplatzbedarfs wurden die Funktionsflachen innerhalb und teilweise
auch auBerhalb des Plangebietes auf ihren Bedarf hin untersucht.



8.3

8.4

8.5

14

Grundlage fir die Bemessung des Stellplatzbedarfs stellt die
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern bzw. die zugehdrige
Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung dar.

Innerhalb des Bebauungsplanes sind ausreichend Fléchen fir
Stellplatze  festgesetzt und vorgesehen. Diese sind durch
Anpflanzfldchen zu gliedern.

Der Vorhabentréger geht davon aus, daf3 eine angemessene Zahl an
Stellpldtzen zur Verfigung gestellt werden kann.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des gesamten geschlossenen
Siedlungsbereiches der Gemeinde Zinnowitz erfolgt Uber die zentrale
Wasserversorgung durch den Zweckverband Wasser- und Abwasser
Jnsel Usedom®. Die vorhandenen Anlagen im Bereich des
Moskenweges sind fur das Vorhaben ausreichend dimensioniert. und
sichern die Versorgung des Plangebietes mit Wasser. Die innere
ErschlieBung ist jedoch nicht im Investplan des Zweckverbandes
vorgesehen. Sie ist einem Dritten zu Ubertragen.

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Das gesamte Gebiet ist an eine zentrale Kldranlage angeschlossen.
Die Entsorgung erfolgt fir Regen und Schmutzabwasser getrennt
durch den Zweckverband Wasser- und Abwasser ,Insel Usedom®. Eine
geordnete Abwasserableitung kann auch fir das Plangebiet
gewahrleistet werden. Wie oben erwéhnt, erfolgt die Innere
ErschlieBung nicht durch den Zweckverband. Die entsprechenden
Einbindepunkte werden vom Zweckverband festgelegt.

Abwasserentsorgung - Oberflachenwasser

Das auf dem Grundstick anfallende unbeiastete Niederschlagswasser
von Dach- und Hofflachen soll auf dem Grundstiick versickert werden
bzw. Uber das Grabensystem abgeleitet werden. Der
Versiegelungsgrad der Flachen ist auf das unbedingt notwendige
MindestmaR begrenzt. Fir die Ableitung von Oberflichenwasser in
den vorhandenen Vorfluter ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Umweitamt des Landkreises Ostpommern, Untere Wasserbehdrde,
einzuholen. Gesetze und Verordnungen sind einzuhalten.

Diesem Ansinnen dienen auch die Festsetzungen zur Ausgestaltung
bzw. Befestigung von privaten Verkehrsfldchen und von Flachen fir
Stellpldtze und Zufahrten.

Die Grabenufer sind zu schitzen. Die Errichtung von baulichen
Anlagen im Uferbereich bedarf einer Genehmigung der zustandigen
Wasserbehérde. Der  Uferbereich betrdgt 7m  von  der
Bdschungsoberkante.
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Die Unterhaltung der vorhandenen Graben muf3 insbesondere gemén
Forderung des Wasser- und Bodenverbandes in jedem Fall
gewéhrleistet bleiben, um den WasserabfluB zu sichern.

Durch das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Ueckermiinde wurde
mitgeteiit, daB durch das Vorhaben keine wasserwirtschaftlichen
Anlagen (Deiche, Wehre ect.) beriihrt werden, die sich in Zustandigkeit
des Amtes befinden. Es wurde mitgeteilt, da3 sicherzustellen ist, daf3
durch die Entwasserung (speziell der Park und Verkehrsfldchen) keine
Geféhrdung der Wasserfassung auftreten kann.

Gas- und Elektroenergie

Zinnowitz wird durch die HEVAG mit elektrischer Energie versorgt. Ein
Anschiuf an das Versorgungsnetz der HEVAG ist durch Erweiterung
der Mittelspannungsanlagen maglich. Dazu muR3 entlang der Gérmitzer
StraBe/B 111 ein 20-kV-Kabelring zum Plangebiet verlegt und eine
neue Transformatorenstation errichtet werden. Zur Versorgung der
geplanten Bauten ist der Aufbau eines neuen Niederspannungsnetzes
erforderlich. Daflr sind geeignete Fldchen im o&ffentlichen Raum zur
Verfligung zu stellen.

Das Gemeindegebiet Ostseebad Zinnowitz ist im wesentlichen
flichendeckend mit dem Energietrdger Erdgas erschlossen. Das
Plangebiet kann Uber den Moskenweg grundsétziich mit Erdgas
versorgt werden. Hierzu sind Vereinbarungen zwischen dem
Versorgungsunternehmen, Gasversorgung Vorpommern GmbH, und
dem ErschlieBungstrdger notwendig. Arbeiten im Bereich der
Leitungstrassen sind bei der Gasversorgung Vorpommern mbH,
Gutzkower L.andstraBe 19 - 21, 17489 Greifswald zu beantragen.

Vor Baubeginn ist eine ortliche Einweisung erforderlich. Diese ist
rechtzeitig mit dem zusténdigen Netzdienststellenleiter zu vereinbaren.

Wahrend der Bauarbeiten ist die Einhaltung der DIN 1998 sowie der
DIN VDE 0100 Teil 520 zu gewéhrleisten. Die genaue Lage der
unterirdischen Anlagen ist durch Querschl&ge in Handschachtung oder
durch andere geeignete Methoden zu ermitteln. Bei den Arbeiten ist
auf die notwendigen Sicherheitsabstédnde zu achten. Weitere Auflagen
kénnen durch den Beauftragten der HEVAG bei der &rtlichen
Einweisung  erteilt werden. Bei  AnschluBwerterhdhung st
gegebenenfalls ein neuer HausanschluB3 erforderlich. Die Hinweise zum
Schutz der Versorgungsanlagen sind zu beachten.

Mull- und Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der Siedlungsabfalle erfolgt im Auftrag der Gemeinde
durch ein Wolgaster Millentsorgungsunternehmen.

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gemaB § 1 und der
Deponieschonung nach § 18 des Abfallwirtschafts- und
Altlastengesetzes fir Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung vom
15. Januar 1997 (GVOBI. M-V S. 43) sind bei der Durchfihrung der
geplanten Bauarbeiten Abfélle so weit wie mdglich zu vermeiden bzw.
vorrangig der Verwertung zuzufthren. Nur bei nachweislicher
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Nichtverwertbarkeit sind Abfélle Uberzugelassene Transporteure
genehmigten Abfallentsorgungsanlagen anzudienen.

Fur anfallende besonders Uberwachungsbedirftige Abfélle nach § 3
Abs. 8 S. 1 und § 41 Abs. 1 und 3 Nr. 1 KrW-/AbfG in Verbindung mit
der Verordnung zur Bestimmung von besonders
Uberwachungsbedirftigen Abféllen (Bestimmungsverordnung
besonders uberwachungsbedurftiger Abfédlle — BestblAbfV) vom
10.09.1996 (BGBI. | S. 1366) sind diesbezlgliche Informationen bzw.
Genehmigungen im Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur
Ueckerminde, Abteilung Kreislaufwirtschaft, Abfall und Bodenschutz,
einzuholen.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dal
sowohl von den Baustellen als auch von den fertiggestelliten Objekten
eine vollstdndige und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises erfolgen kann.

Die Mull- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmaBig und
burgerfreundlich herzurichten. Ein unproblematisches Erreichen dieser
Standorte fir Mulifahrzeuge ist zu gewahrleisten.

Unbelastete Bauabfdlle dirfen gemaB § 18 AbfAIG M-V nicht auf
Deponien abgelagert werden. Sie sind einer Wiederverwertung
durchzufihren.

Innerhalb der Planzeichnung wird auf konkrete Festsetzung von
Standorten fir Mdillbehélter verzichtet. Es gibt Mdglichkeiten im
Bereich es StraBenbegleitgrins Abfallbehélter unterzubringen.
Abfallbehélter sind auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen. Die
Abfallbehélter sind entsprechend einzugrinen. Entsprechende
Standorte sollen auch auBerhalb von Baugrenzen zuldssig sein.

Uber die Verwendung von Nutzfahrzeugen und Spezialtechnik sind
zwischen  Vorhabentrdger und der Entsorgungsgesellschaft
Abstimmungen zu fihren. Dies ist bereits beim Ausbau der Anlagen zu
beachten. Die Entsorgungsbehélter sind dem tatsachlichen Bedarf
anzupassen. Es st darauf zu orientieren, daB groBe
Entsorgungsbehalter von auBen nicht einsehbar sind.

Die Mullbehélter sind so anzuordnen, daB3 auf Uppige Wendeanlagen
verzichtet werden kann. Die Forderung der Unteren Abfallbehérde
bestand darin, die Zufahrten zu Mullbehaiterstandorten so anzulegen,
daB ein Rlckwértsfahren von Millifahrzeugen nicht erforderlich ist. Es
wurde gefordert, Wendeanlagen mit einem Durchmesser von 18 m
anzulegen, um das ZurickstoBen zu vermeiden. Zwischen
Vorhabentrdger und Muilentsorgungsunternehmen sind Abstimmungen
derart zu fuhren, daB eine geordnete Entsorgung maoglich ist.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden der Gemeinde keine
Hinweise auf Altlastverdachtsflichen auf der betroffenen Flache
bekanntgegeben. Sollten sich im Falle von BaumaBnahmen Hinweise
auf Altlastenverdacht ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem
Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern sowie dem Staatlichen
Amt fur Umwelt und Natur Ueckermiinde abzustimmen.
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Feueridscheinrichtungen

Der Feuerschutz in der Gemeinde Zinnowitz wird durch die Freiwillige
Feuerwehr sichergestellt. Die Bereitstellung von Léschwasser soll aus
dem offentlichen Netz erfoigen.

Eine Mindestléschwassermenge muf fiir mindestens zwei Stunden
bereiigestellt werden.

Um eine ordnungsgeméfBe Feuerldschversorgung im Havariefall zu
ermoglichen, ist eine Feuerwehrzufahrt noérdlich des Gebdudes
vorgesehen. Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte soll die
Erreichbarkeit des westlichen Grundstiicksteils sichergestellt werden.
Die Mdglichkeit fur das Wenden von Fahrzeugen ist gegeben. Die
Zufahrt ist in einer Breite von 4,00 m dargestellt. Somit kénnen die
Forderungen nach Landesbauordnung erfullt werden.

Eine Feuerwehrumfahrt war urspriinglich auch im Stiden vorgesehen.
Aufgrund der Regelungen der Landesbauordnung kann auf eine
Feuerwehrumfahrt im sutdlichen Bereich verzichtet werden. Die
Erreichbarkeit ist Uber die dstliche, nérdliche und westliche Anbindung
uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ausreichend gesichert.

Grinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes werden MaBnahmen zur griinordnerische

Gestaltung getroffen. Die Festsetzungen dienen

- der Erhaltung von Vegetationselementen,

-der Gestaltung und Durchgriinung des Plangebietes und der
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsarten,

- der Gestaltung und Durchgrinung der Stellflichen und deren bessere
Einbindung in die umgebende Landschaft

- der Minimierung der Auswirkungen von Eingriffen in Natur und
Landschaft und

-dem Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild.

Sie sollen eine Mindestausstattung an natirlichen Elementen sichern
und als MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft_Ausgleichsfunktionen ibernehmen.

Die in der Planzeichnung dargestelte Grinfliche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage ist mit Gehdlzen zu bepflanzen.
Folgende Geholze und Pflanzqualitdten sind vorzusehen: Lorbeerweide
(Salix pentandra), Sanddorn (Hippophae rhamnoides), Gemeiner
Schneeball (Viburnum opulus), Schlehe (Prunus spinosa), Purgier-
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus), WeiBdorn-Arten (Crataegus spec.).
Es sind 2x verpflanzte Geholze zu verwenden und es ist ein
Pflanzabstand von 1,5m vorzusehen.

Innerhalb der Strauchpflanzung sind Baumgruppen, bestehend aus
jeweils einer Baumart zu setzen. Es sind 3 x verpflanzte Stiel-Eichen
(Quercus robur) oder Eschen (Fraxinus excelsior) mit einem
Stammumfang von 12 - 14 cm zu verwenden.
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Die Stelipldtze sind durch Einzelbdume auf den dafir vorgesehenen
Flachen zu gliedern. Die Bdume sind als Stiel-Eichen, Hochstdmme,
3 x v. STU 16-18 zu pflanzen.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern am
ndrdlichen Rand des Plangebietes ist als 2 m breite 2-reihige Hecke
auszubilden und dauernd zu erhalten. Es sind ausschiieBlich heimische
und standortgerechte Gehdlze folgender Arten zu verwenden: Bdume
2. Ordnung als Leichte Heister, 1x v., 0,80 - 1,00 m: Feld-Ahorn (Acer
campestre), Eberesche (Sorbus aucuparia), Straucher als Str.,, 2 x v.,
40-60 cm: Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna), Sanddorn
(Hippophae rhamnoides), Schlehe (Prunus spinosa), Zaunrose (Rosa
rubiginosa). Zuldssig ist auch das Anpflanzen von Baum- und
Strauchweiden. Der Pflanz- und Reihenabstand ist mit ca. 1 m zu
bemessen.

Die Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern am stdlichen
Plangebietsrand wird in gestaffelter Breite mit der o.g.
Artenzusammensetzung vorgenommen. Hier erfolgt zusatzlich die
Anpflanzung von gleichartigen Baumgruppen wie innerhalb der als
Parkflache ausgewiesenen Flache.

Fur die Pflanzgebote von Einzelbdumen am Plangebietsrand sind
wahlweise Stiel-Eichen (Quercus robur), Eschen (Fraxinus exceisior)
und Birken (Betula pendula) in einem Pflanzabstand von 12 m ais 3xv
Hochstdmme STU 12-14 zu setzen.

Die Gebdudefassade der Tennishalle ist mit kletternden und rankenden
Pflanzen zu begriinen. Entlang der fensterlosen Gebaudeteile ist
mindestens alle 12 m eine Pflanze zu setzen. Foigende Arten kénnen
verwendet werden: Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenocissus
giunguefolia ,Engelmannii“, Parthenocissus. tricuspidata ,veitchii®),
GeiBschlinge (Lonicera spec.), Rosen in Arten.

Der mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang artengleich nachzupflanzen.

Die ohne Bepflanzung verbleibenden = Grinflichen werden als
Rasenansaat hergestellt.

Im Plangebiet ist als AusgleichsmafBnahme die Pflanzung von 10 hoch
verschulten Einzelbdumen zusétzlich auf der westlich gelegenen
Parkanlage vorzusehen. Dafir sind 3 x verschulte Eschen oder Stiel-
Eichen mit einem Stammumfang von 18 bis 22 cm zu verwenden. Die
B&ume sind in Abstdnden von 12 bis 15 m zu setzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind bis spétestens
Y2 Jahr nach Fertigstellung der baulichen Anlagen zu realisieren. Mit
Realisierung der Anpflanzungen auf die Parkanlage kann das
Ausgleichsdefizit behoben werden.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind bis spatestens ein halbes
Jahr nach Fertigstellung der baulichen Aniagen zu realisieren.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzieruna

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung ist an das bisher in Schleswig-
Holstein angewandte ,Kompensationsverfahren zu Ermittlung der
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung” angelehnt.

Fur die geplante BaumaBnahme wird ausschlie3lich Intensivgrinland
beansprucht. Obwohl zu vermuten war, daf innerhalb des
Plangebietes organische Bdden vorherrschen, wurde dies durch ein
Bodengutachten nicht bestétigt. Im Plangebiet sind weder Torfe noch
Mudden vorhanden, so da3 das vorhandene Bodenpotential bei der
Bewertung des Eingriffes keine héhere Bewertung zuldft.

Ermittlung des Einariffsfldchenwertes:

Der Eingriffsflichenwert spiegelt den Wert der Fldche des
Geltungsbereiches des B-Planes vor dem Eingriff wieder.

Er wird durch Multiplikation der jeweiligen FldchengréBe mit den im
~Kompensationsverfahren* empfohlenen Wertfaktoren in
Bebauungsplanen ermitteit.

Biotoptyp Flache in m2 | Wertfaktor Werteinheit
Intensiv-Grinland 17.730 1 17.730
Flache 17.730
Eingriffsflichenwert 17.730

Kompensationswertermittlung:

Die Kompensationswertermittlung spiegelt den Wert der Flachen des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Realisierung des
Vorhabens wider.

Bei der Kompensationswertermittiung wird grundsatziich davon
ausgegangen, daf3 eine Neupflanzung von Bdumen und Strauchern zur
Erlangung von Struktur und Reife und damit &kologischer
Funktionserfillung Zeit brauchen. Daher werden geringere
Wertfaktoren zur Kompensationsberechnung herangezogen.

Der Anteill der versiegelten Fliche wurde mit Hilfe der
Grundflachenzahl ermittelt. Die fir eine Versiegelung geeignete und
zuldssige Fléche wurde aus der Grundflachenzahl zuziglich 50%
(nach BauNVO) dariiber hinaus mdglicher Versiegelung berechnet; bis
zur Kappungsgrenze von 0,8 fir die Grundfladchenzahl.

Fiar die Griunflichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird
aufgrund des Gehdlzanteils ein Wertfaktor von 2,0 angesetzt.

Die Pflanzung von Einzelbdumen zur Gliederung der Stellplétze, sowie
die Fassadenbegrinung sind in der Kompensationswertermittiung nicht
gesondert erfaBt worden, da diese MaBnahmen als
MinimierungsmaBnahmen betrachtet werden.

Die Baumreihenpflanzung am Plangebietsrand wurde mit 500
Wertpunkten je 100 m Baumpflanzung bewertet. Bei einem
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Pflanzabstand von 12m sind dies etwa 25 GroBbdume und entspricht
in etwa einer 100m langen und 6m breiten Heckenpflanzung.

Biotoptyp Flache in m? | Wertfaktor | Werteinheit
Bauflache
SO 1 - Gebiet 9.120 - S
GRZ 0,8 7.296 0 0
Grunflachen 1.824 1 1.824
SO 2 — Gebiet 3.504 - S
GRZ 0,8 2.803 0 0
Grunflachen 701 1 701
SO 3~ Gebiet 2.100 - S
GRZ 0,8 1.680 0 0
Grunflachen 420 1 420
Grunflache 2 (mit der 3.006 2 6.012
Zweckbestimmung Park)
ca. 300m Baumreihe 2 1.500
Flache 17.730
Ausgleichswert 10.457

Bei Addierung der Werteinheiten bleibt ein Kompensationsdefizit von
7.273 Wertpunktien bestehen.

Durch die geplanten MinimierungsmaBnahmen kann nur ein teilweiser
Funktionsausgleich fur den mit dem Vorhaben verbundenen Eingriff
innerhalb des Plangebietes erreicht werden.

Urspringlich war beabsichtigt, durch die Einbeziehung zuséatzlicher
Fldchen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes das Defizit an Biotopwertpunkten zu beheben. Entweder
ist eine Flache von 0,73 ha um eine Wertstufe bzw. eine andere
Flache mit einer entsprechenden Wertstufe aufzuwerten. bzw. eine
wertaddquate Gehdlzanpflanzung in Form einer Hecke bzw.
Baumreihe vorzusehen.

Als AusgleichsmaBnahme war die Pflanzung von 10 hoch verschulten
Einzelbdumen entlang des Mdskenweges auf dem Flurstiicken 33/2
der Fiur 15 sowie den Flurstiicken 47/2, 46/2, 45/2, 43/1, 44/1, 48/1,
49/1, 50/1, 5111, 52/1, 53/1, 54/1, 4511 und 56/1 der Flur 9 als
Baumreihe vorgesehen. Anstelle der urspringlichen Festsetzung
wurde darauf Ubergangen, innerhalb des Geltungsbereiches sémtliche
MaBnahmen vorzusehen. Anpflanzungen werden mit gleichem Umfang
und gleicher Pflanzqualitdt auf der westlich gelegenen Parkanlage
vorgenommen. Dafir sind 3xv Eschen (Fraxinus excelsior) oder Stiel-
Eichen (Quercus robur) mit einem Stammumfang von 18-22 cm zu
verwenden. Die Baume sind in Abstdnden von 12-15m zu setzen und
dauerhaft zu erhalten. Die genauen Regelungen werden in einem
Stadtebaulichen Vertrag festgelegt.
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Larmschutz

Hinsichtlich des La&rmschutzes werden Ausziige aus dem Gutachten
zum Larmschutz, das durch das Ingenieurburo fir Anlagenplanung und
Schallschutz GbR Zieger erstellt wurde, genutzt; Gutachten vom
03.09.1998. Auf  die  volistindige = Ubernahme des
Larmschutzgutachtens in die Begriindung wird verzichtet. Ausdricklich
wird hier darauf hingewiesen, daB zur umfassenden Betrachtung der
Larmschutzproblematik das Gutachten hierfir heranzuziehen ist. Das
Gutachten zum Lé&rmschutz vom 03.09.1998 ist als Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 fir den Sportpark barge zu
betrachten und heranzuziehen.

Die zu erwartenden L&rmimmissionen der Parkbewegungen, die Pkw-
An-/Abfahrten und die Warenanlieferung per Lkw im Zusammenhang
mit der Nutzung des Einkaufsmarktes werden  durch
Prognoseberechnungen ermittelt und nach der TA-L4&rm bzw. der VDI
2058 Bl 1  Dbeurteit. Die Emissionsansdtze werden der
Parkplatzlarmstudie entnommen und die
Schallausbreitungsberechnungen nach VDI 2714 und VDI 2720
durchgefihrt.

Fur die Ermittlung und Beurteilung der Larmimmissionen der
Parkbewegungen und der Pkw- An/Abfahrten im Zusammenhang mit
der Nutzung der Sporthalle ist dagegen die
Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BlmSchV) mafBgebend. Die
Emissionsanséatze und die Schallausbreitungsberechnungen
entsprechen den Vorgaben der nach der 18. BImSchV hierfir
anzuwendenden RLS-90.

Einkaufsmarkt — Beurteilung Tag

Der Immissionsrichtwert der Beurteilungszeit Tag (6 — 22 Uhr) von 55
dB(A) fur allgemeine Wohngebiete (WA) wird an dennédchstgelegenen
vorhandenen Wohnh&usern im Norden und Osten um mindestens 5
dB(A) unterschritten.

Der WA-Immissionsrichtwert wird im Norden und der M-
Immissionsrichtwert im SGden bereits ab den Plangrenzen eingehalten.
Nach Osten hin wird der WA-Immissionsrichtwert in einem etwa 20 m
breiten derzeit unbebauten Streifen entlang des Mdskenweges im
Bereich des Plangebietes bis um maximal 5 dB(A) Uberschritten. Dies
ist bei evtl. Bebauungen dieses im Flachennutzungsplan als
Wohnbaufldche ausgewiesenen Bereiches zu bericksichtigen.

Sporthalle — Beurteilung Ruhezeiten Tag

Der WA-Immissionsrichtwert fur die 2-stindigen Ruhezeitbldcke 20 —
22 Uhr bzw. sonn-/feiertags auch 13 — 15 Uhr von 50 dB(A) wird an
den néachstgelegenen vorhandenen Wohnhdusern im Norden und
Osten des Plangebietes unterschritten. Dies gilt insbesondere fir das
Wohnhaus auf dem Flurstick 43/3 unmittelbar noérdlich des
Einkaufsmarktes.
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Der sicht westlich an das bebaute Flurstiick 43/3 anschlieBende
Bereich an der nordlichen Plangrenze ab 50 m Abstand zum
Mdskenweg (Flurstiick 43/2) ist im Flachennutzungsplan nicht als
Wohnbauflache, sondern als Grinfliche ausgewiesen. Die
Larmeinwirkungen sind hier somit nicht relevant.

Nach Osten hin liegen die Ruhezeit-Beurteilungspegel kleinflachig bis
zu einer Entfernung von 10 m zum Md&skenweg bis maximal 5 dB(A)
Uber dem WA-Immissionsrichtwert. Dieser von Wohnbebauung
freizuhaltende Bereich liegt bereits innerhalb des
Uberschreitungsbereiches des Einkaufsmarkt-Parkplatzes.

Der MI-Ruhezeit-Immissionsrichtwert von 55 dB(A) wird im Siden
bereits ab den Plangrenzen eingehalten.

Sporthalle — Beurteilung Nacht

Nachts (22 - 6 Uhr, unglnstigste Stunde maBgebend) sind
Uberschreitungen des WA-Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) bereits
an den vorhandenen benachbarten Wohnhédusern im Norden und
Osten des Plangebiets nicht auszuschlieBen. Dies gilt insbesondere fir
das kritischste Wohnhaus auf dem Flurstiick 43/3 unmittelbar nérdlich
des Einkaufsmarktes (seitlicher Direktschalleinfall und Reflexionsschall
von der Stellplatzflache), an dem auch mit Bericksichtigung der
Berechnungsunsicherheiten eine eindeutige Richtwertiberschreitung
festgestellt wurde.

Zur Loésung des Konfliktes wird der Empfehiung des Schallgutachtens
gefolgt, die Nutzung der Sporthalle auf den Tagzeitraum bis 22 Uhr zu
begrenzen.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens war dargestellt worden, daf3
gegebenenfalls Abfahrten in der bereits in den Nachzeitraum fallenden
Stunde bis 23 Uhr in behdrdlicher Abstimmung tolerierbar wéren. Eine
solche Nutzungszeitbegrenzung ware durch vertragliche
Vereinbarungen bzw. durch entsprechende Auflagen im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen. Eine entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan ist mangels Rechtsgrundlage nicht
mdglich. im Rahmen des Beteiligungsverfahrens der Trager
Offentlicher Belange, insbesondere der Immissionsschutzbehdrde
wurde deutlich dargestellt, da3 der Betrieb der Sporthalle auf den
Tageszeitraum bis 22 Uhr zu begrenzen ist.

Gerauschspitzen

Die Berucksichtigung einzelner Gerduschspitzen fihrt gegeniber den
Beurteilungspegeln  als MaB  fur die  durchschnittlichen
Larmbelastungen weder beim Einkaufsmarkt noch bei der Sporthaile
zu ungunsterigen Beurteilungen.
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Anlagenbezogener Verkehr auf dem Moskenweg

Die vorhandenen Verkehrsgerduschpegel an der Wohnbebauung
entlang des Moskenweges werden amTag durch die zusatzlichen
Verkehrsaufkommen des Einkaufsmarktes und der Sporthalle um 0,6
dB(A) erhdht. Diese Erhdhung fuhrt nicht zu einer signifikant
wahrnehmbaren Gerduschmehrbelastung und ist nach der 18.
BImSchV bzw. sinngeméBen Ausfilhrungen anderer Regelwerke
immissionsschutzrechtlich auch nicht zu berlcksichtigen. In der Nacht
findet bei Begrenzung der Nutzungszeit der Sporthalle auf 22 Uhr und
tolerierter Abfahrtmdglichkeit bis 23 Uhr keine relevante Erhéhung des
Verkehrsaufkommen statt.

Bodenordnung
MaBnahmen zur Bodenordnung werden nicht erforderlich, da der

ErschlieBungs- und Vorhabentrdger bereits Eigentimer der
Grundsticke ist bzw. diese erwerben wird.

Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung von Vorhaben innerhalb des Bebauungsplanes der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fir den ,Sportpark barge® soll
unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgen. Nach
Bestdtigung der Planreife gemaR § 33 BauGB ist gegebenenfalls ein
vorzeitiger Baubeginn fur einzelne Vorhaben beabsichtigt.

Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemdB3 § 11 DSchG
Mecklenburg-Vorpommern (GVbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23
vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustdndige untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes flr
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Zur Regelung der Belange der Bodendenkmalpflege wurde eine
Vereinbarung zwischen dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege, dem
Vorhabentrédger und der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz vorbereitet.

Hinweis auf Bodendenkmale
Unmittelbar &stlich des Geltungsbereiches ist ein ausgedehntes Areal

mit Funden der Jungsteinzeit, der Bronzezeit sowie slawischer und
deutscher Siedlungshinweise bekannt. Es muf damit gerechnet
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werden, daf sich der Fundplatz in den Bereich des Plangebietes
hinein erstreckt.

Anzeige der Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen
vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewabhrleisten,
daB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes flr
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und
eventuell auftretende Funde gemdB § 11 DSchG Mecklenburg-
Vorpommern unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch
werden Verzégerungen der BaumaBnahmen vermieden (vgl. § 11
Abs.3 DSchG M-V).

Verhaltensweise bei unnatirlichen Verfarbungen bzw. Geriichen
des Bodens

Solten wéhrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatrliche
Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die zusténdige
Behdrde (Landrat) zu informieren. Grundstiicksbesitzer sind als
Abfallbesitzer zur ordnungsgeméBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs oder Bauabfalls nach §§ 2 und 3 AbfG M-V verpflichtet.
Sie unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht nach § 11 AbfG.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Um gegebenfalls erforderliche SondierungsmaBnahmen im Plangebiet
durchfithren zu kénnen, ist bis ca. 4 Wochen vor Baubeginn das
Landesamt fir Katastrophenschutz fir Absprachen zu technischen
Details und entsprechenden Vereinbarungen zu benachrichtigen.
Werden bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden, ohne daB der
Munitionsbergungsdienst eingeschaltet war, ist umgehend die ¢rtliche
Ordnungsbehérde oder die zustédndige Polizeidienststelle und der
Munitionsbergungsdienst Mecklenburg-Vorpommern zu benachrich-
tigen.

Alle Arbeiten und MaBnahmen, die Bauvorhaben des Bundes sind bzw.
durch Dienststellen des Bundes oder der Auftragsverwaltung erteilt
werden, sind kostenpflichtig. Bauherren wie  wirtschaftliche
Unternehmen von Kommunen, Privatunternehmen und juristische
Personen tragen die Kosten der Sondierung und gegebenenfalls
Freilegung von Kampfmitteln.

Trinkwasserschutzzonen

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich in der
Trinkwasserschutzzone lll. Beim Umgang mit wassergeféhrdenden
Stoffen ist deshalb besondere Vorsicht geboten.

Fur die Ableitung von Niederschlagswasser in den vorhandenen
Vorfluter ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Umweltamt des
Landkreises Ostvorpommern, untere Wasserbehorde, einzuholen.
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Herauslosung aus dem Landschaftsschutzgebiet

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde zu einem recht spéten
Zeitpunkt der Gemeinde mitgeteilt, daB sich Teile des Planes im
Landschaftsschutzgebiet befinden. Fiir den betroffenen Teil war eine
Ausnahmegenehmigung von der LSG-Verordnung zu beantragen.

Dieser Ausnahmegenehmigung durch die LSG-Verordnung wurde
zugestimmt.

BeschluB Uber die Begriindung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz fur den ,Sportpark barge - Gebiet fir Sport- und
Freizeitanlagen nérdlich der B 111“ wurde gebilligt in der Sitzung der
Gemeindevertretung am 12.08.1997.

Die Begriindung zur Prézisierung des Bebauungsplanes Nr. 11 der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fir den ,Sportpark barge" wurde in
der vorliegenden Fassung gebiligt in der Sitzung der
Gemeindevertretung am 17.11.1998.

Zinnowitz, den (Siegel)

Dr. Krug
Birgermeister



