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Erlinterungsbericht

zur
I. Anderung
des
fortgeltenden Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz

l, Finleitung

AnlaB der 1. Anderung des fortgeltenden Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Zinnowiiz
ist die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 "Natursegelhalen Zinnowitz",

Die Firma Natursegelhafen iuuu‘nm!# GmbH, Tostedt, beabsichtigt, zwischen der B 111 ("Ahlbecker
Strafe™y und dem "Achterwasser” die E [||t_.1'||ung' giner Ferienhausanlage mit 65 Wohnungen, eines
Appartementhotels mit 18 Appartements, einer kleinen Tenmsanlage mit Sanitirgebaude, cinem Se-
gelhafen mit 75 Bootsliegeplatzen und ciner Klubeinrichtung als Hafengebiude,

2. Planungserfordernis

Fintsprechen der geselzlichen Regelung des § 7 Abs. 2 Satz 2 des BauGB-Malinahmengesetzes ha-
ben sich Vorhaben- und ErschlicBungspline aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln. Um die in
der Einleitung genannten Planungsabsichten realisicren und gleichzeitig in Ubereinstimmung mit dem
FNP der Gemeinde Zinnowitz bringen zu konnen, mufi der fortgeltende FNP gemill § 8 Abs. 3
BauGB 1. V. m. § 7 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG geandert werden.

3. Aufstellungsbeschlull der Gemeindevertretung

[ie Gemeindevertretung des Ostsecbades Zinnowitz hat in ihrer Sitzung am 19,12.1995 den
Beschlufl zur 1, Anderung des fortgeltenden Flichennutzungsplanes gefafit und anschlieBend
ortsiiblich dftentlich bekanntgemacht.

4. Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Die frithzeilige Birgerbet ulxbun;,_, gemithl § 3 Abs. | BauGB fand in Form einer ersten itentlichen
Auslegung von Unterlagen statt, in denen der Bevolkerung die Notwendigkeit der 1. Anderung des
FNP mit einer entsprechenden Begriindung und zeichnerischen Darstellungen erlautert wurde,
Meinungen zur beabsichtigten 1. Anderung des FNP wurden von den Biirgern nicht abge-
geben,



]

5, Planungsanzeige der Anderungsabsichi

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat dem Amt fUr Raumordnung und Landesplanung, (AfRL)
Vorpommern sowohl die Planungsabsicht des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 "Natur-
segelhalen Zinnowitz" als auch die damit verbundene Notwendigkeit der 1. Anderung des fortgel-
tenden FNF angezeigt

Das AMRL Yorpommern hat mitgeteilt, daft die Planungsabsichten mit den Ziclen der
Raumordnung und Landesplanung iibereinstimmen.

6. Geltungsbereich der L, Anderung des Tortgeltenden UNP Zinnowitz

Der Geltungshereich fur die 1. Anderung des FNP ist grofier als der Geltungsbereich des Vorhaben-
und LrschlieBungsplanes Ni, 4 "Natursegelhaten Zinnowitz"

S0 ist -aus immissionsschutzrechtlichen Griinden- eine gewerbliche Baufliiche (Autohaus mit Servi-
cebereich) westlich der Geltungsbereichsgrenze des V-rE-Planes Nr. (siehe nachfolgendes Blatt 1)
in eine gemischte Baufliiche umgewidmet worden (siche nachfolgendes Blatt 2),

Der Uferbercich westlich und 6stlich der Lindenallee ist in der bisherigen Fassung des FNP Zinno-
witz als Sondergebiet Boot ausgewicsen (siche nachfolgendes Blatt 1), Das gesamte bisherige Son-
dergebiet Boot, auch der auiterhalb des Gellungsbereiches des V+E-Planes Nr. 4 liegende Teil, wird
in Sondergebiet Hafen umgewidmet (siche nachfolgendes Blatt 2),



- - - ! i { bl b o d| = AT o T b TR L5 T TR X |

/zw“
e C L

" ilan

Y J v
g Wm [1,

§ .8 4.4

.............

L A o _ .
% "‘fz:l - oy |

. ‘.'IL"?_ S " lﬂ . ‘

] H\‘\" A ' L - ""' A [ W2

S iy r"l‘"'} }- } il A - . F f.:\ : ,‘H"m\_\ Imh[] L ' I“' . J \‘: i
: ,““ELJH FEER ) ..‘3:

-

e ST

R A T

I i e RS
R R oy
it Al BR R

A O

P b -—y e
i
T T T o

W L) SRS g e S i

i S
meL T VTR L S Sy

e e o
L

3w -

SHsCaqea s g S g alee gt e ~

ORRE e TRk T

oy
. :
o




o0 T

lllllllllllll

""""""""""""""

..............

......

Fpr

.
=t
.

s

3

o

i‘i"

e,
.

- - —

E
'
.

i ;_u..
|||||| o —
b s e ¥ Q g

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

........

""""""
........
------

-------

.......
.......
......
......
-------

‘_xir. b
! .
!‘ - e

8
s

AT P g,
T = - 3 . o e
o, o~ T
= --,' - e '-"‘.-:
ke b, - = ot s e R W
= o s ¢ g‘:—
e 4 .
SR - - =
.L R -

'E]!'r: ;
&
2

lea¥e— = f}f
'I/‘ -

= = U
e
q{

by ey

------

N
e
o

=

L
A

,
1%
*.'

o,

O e )
Fafin e et R
Jl-_‘-l" ot ‘:5 !

B

isasthsiaNisk

\_]{ ].0 4 —-

ST
(D)
Blatt (2)

g

[RIERE

I-8 150

id-=%

WiIapuyue]

Do SCULLE-T A S50 LANSE

E,
§;
gp.
|
|

CHITUREE CYEISRUME SR [MIR IS S550)

b

“ZILAOUIZ SPUILISS) J3p sau

-gjdsEunzynuusysel] S8p SYORISE USPWST

P

U pee ¢ "R SRREERm RS
—J= PRI ~URgeytas Con Sunsaiyiey) me uenlnaiimarme

~GREy] i SUSESCpamg Sn2 35] SAGTigg S8

-ug nz Yesbunzynyg taumy v ep Bunpeysreg




7 Intiali und Umfang der 1, Anderung

Folgende Vorhaben sind im Rahmen des Vorhaben- und ErschlicBungsplancs Nr, 4 "Natursegelhalen
Zinnowitz" geplant, die eine Anderung des NI erfordern;

7.1  VYorhaben 1; Ferienhausanlage

Auf dem Flurstack 39/8 der Gemarkung Zinnowitz, Flur 5 (siche nachfolgend Blatt 3 und 4), soll ei-
ne Ferienhausanlage mit 65 WE errichtet werden.

7.1.1  Bisherige Nutzungsartim lortgeltenden FNP

Stidlich der "Ahlbecker Stral3e" (B 111) ist eine Fliche als Gewerbliche Baufliiche (G) gemaill § |
Abs, 1 Nr, 3 BauNVO ausgewiesen, Sie besteht aus den Flurstiicken 2725 3/3; 3/4; 4/1 und 4/7 der
Gemarkung Zinnowitz, Flur 5, (aulierhalb des Geltungsbereiches des V- E-Planes Nr. 4) und ca.
zwei Dritteln der Fliche des Flurstiickes 39/8 (innerhalb des Geltungsbereiches des V--E-Planes
Nr, 4), Das letzte, sudliche Drittel des Flurstiickes 39/8 ist als Sondergebiet Wochenendhiiuser
(§0-Woch), gemiill § 10 Abs. 3, ausgewiesen (siche dazu die Blitter 1, 3 und 4).

Das Flurstiick 39/8 ist lose mit Wohnhiusern und dazugehérigen Nebengebauden bebaut, Eine ge-
werbliche Nutzang (im nordlichen Teil) oder eine Wochenendhausnutzung (im siidlichen Teil), wie
das der genehmipte FNP ausweist, hat hier bisher nicht stattgefunden! Die Nutzer der vorhandenen
Wohngebiude sind tiber die Planungsabsicht des Investors das V1 E-Planes Nr. 4 informiert worden.
Vereinbarungen tiber den Freizug der Grundstiicke sind getrollen; die Gebiiude werden zur Baufrei-
machung fiir die Ferienwohnanlage abgetragen.

7.1.2  Neue Nutzungsart im geiinderten FNE

Auf dem gesamten Flurstiick 39/8 ist der Bau der Ferienhduser geplant. Aus diesem Grund ist eine
Umwidmung dieser Fliche in ¢in Sondergebiet Ferienhiiuser (SO-FH), gemif § 10 Abs, 4
BauNVO, erforderlich.

Die gewerbliche Bauflache aufferhalb des Geltungsbereiches des V+E-Flanes Nr. 4 (o. g, Flurstucke
in Flur 11) sind in eine Gemischte Baufliiche (M), gemals § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO umzuwandeln
(siehe dazu Blatt 2).

7.1.3  Begriindung fiir das Exfordernis der Anderung

Die vom Gesetzgeber maximal zulissige Grundfliche fiir Wochenendhauser ist nicht ausreichend, um
die Anforderungen an Grofie, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung erfiillen zu kannen, die an
Ferienwohnungen zu stellen sind, welche tiberwicgend und auf Dauer einem wechselnden Personen-
kreis zur Erholung dienen sollen, Deshalb wird der Bereich des Flurstiickes 39/8, der bisher als 50-
Wochenendhiuser ausgewiesen war, in SO-Ferienhiuser umgewidmet,



4

Mit dem Fortbestand der benachbarten gewerblichen Bauflidche auf den Flurstiicken der Flur 11, ne-
ben der geplanten Ferienhausanlage, wiire die Ausgangssituation fur einen dauerhaften Nachbar-
schaflskonflikl gegeben, Gegenwirtig ist nur mit zumutbaren Immissionen eines vorhandenen Auto-
hauses zu rechnen. Dic Beibehaltung der Widmung als gewerbliche Baufliche liefle aber fiir die Zu-
kunit die Maglichkeit offen, dali sich in der Nachbarschaft weitaus storenderes Gewerbe ansiedeln
konnte,

Aus Grinden des Immissions-, Nachbarschafls- und Bestandsschutzes wird die Umwidimung der ge-
werblichen Baufliche in eine gemisehte Baufliiche betrieben, von der aus keine wesentlichen Storun-
gen fiir das Wohnen ausgehen, deren Nutzbarkeit aber andererseits auch nicht in ihrem Bestand ge-
fihrdet wird.
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7.2 Yorhaben 2; Appartementhotel

Aul dem nérdlichen Drittel des Flurstiickes 40/6 der Gemarkung Zinnowitz, Flur 5 (siehe Blait 3 und
Blatt 4), ist der Bau eines Appartementhotels mit 18 Appartements geplant,

7.2.1  Bisherige Mutzungsart im fortgeltenden FNDP

Das bisher unbebaute, nordliche Drittel des Flurstiickes 40/6 ist als Sondergebiet Wochenendhiiu-
ser (S0-Woch) gemilB § 10 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen (siche Blatt 11.V.m. Blatt 4) .

7.2.2  Newe Nufzungsart im geiinderten FNP

Dicse Fliche wird in ¢in Sonstiges Sondergebiet gemil § 11Abs. 2 BauNVO, mit der Zweckbe-
stimmung Hotel, umgewidmet (siche Blatt 2).

7.2.3  Begriindung fiir das Krfordernis der Anderung

Um das geplante Bauvorhaben fiir das Beherbergungsgewerbe zu ermdglichen, ist die Umwidmung
unerlidBlich (siche sinngemill dazu auch Punkt 7.1.3, Satz 1).

7.3 Yorhaben 3: Tennisanlage mit Sanitirgebiude

Der Investor des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr., 4 beabsichtigt, im Vorhabenbereich, auf
einer Fliche von ca. 7,800 m?, eine Tennisanlage mit drei Plittzen sowie cinem zugeordneten Sanitiir-
gebiiude zu errichten. Dazu werden aus dem Flursttick 39/2 der Gemarkung Zinnowitz, Flur 5, ca.
4.600 m* und aus dem Flurstiick 40/7 der gleichen Gemarkung ca, 3.200 m? bendtigt (siche Blatt 2,
3 und 4).

7.3.1  Bisherige Nutzungsart im fortgeltenden PN

Im fortgeltenden FNP sind beide Flichen als Fliichen fiir die Landwirischaft, gemill § 5 Abs, 2
Nr. 9 BauGB, ausgewiesen und mit Planzeichen 12,1 der Planzeichenverordnung 90 dargestellt

(siche Blati 1),

7.3.2 Neue Nutzungsart im geiinderten FNP

Im geiinderten FNP wird die Fliche von ca, 7.800 m?* kiinftig als Griinfliiche, gemill § 5 Abs. 2
Nr. 5 BauGB, ausgewiesen und mit Planzeichen 9 der Planzeichenverordnung 90 -mit der Zweck-
bestimmung "Sportplatz"- dargestellt (siche Blatt 2).
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7.3.3  Begriindung fiir das Erfordernis der Anderung

Die bisherige Festsetzung der Flache nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB schlieBt die Zullissigkeit aller
anderen, nicht der Landwirtschaft dienenden Vorhaben aus (vergl, Battis/Krautzberger/Lohr in
"BauGRB", zu § 9, Rn 65). Um die geplante Sportanlage errichten zu kénnen, ist diese Umwidmung
erforderlich,

7.4 ¥Yorhaben 4: Segelhafen

Pavallel zur Errichtung der Ferienhaus- und Sportanlage soll im Seitenarm der "Storlaake" ein Sport-
boothafen entstehen. Der Ausbau des Hafens wird in naturnaher Form, unter weitestgehender Beibe-
haltung der 6rtlichen Gegebenheiten erfolgen. Allerdings st erforderlich, den Seitenarm der "Stérlaa-
ke" im Mitteltell um ca. 15,0 m zu verbreitern, Der dafiir teilweise erforderliche Abtrag des alten
Deiches 11, Ordnung, Flurstiick 39/10 der Gemarkung Zinnowitz, Flur 5 (siche Blatt 3 i.V.m. Blau 2)
ist moglich, da seine Funktion einerseits von einem neuen Deich I Ordnung (Flurstick 47/4, siehe
Blatt 3) bernommen wird und andererseits der Deich 11 Ordnung dstlich der alten Deichfiihrung
neu errichtet, also lediglich verlegt wird

Der Einmindungsbereich zum "Achterwasser” soll, wegen des 2u erhaltenden Schiltigiintels, mog-
lichst unbertihrt bleiben. Damit wird der Empfehlung gefolgt, die mehrere Behdrden und Verbiinde
im Rahmen der Beteiligung als Triger 6ffentlicher Belange zum V-+E-Plan Nr, 4 "Natursegelhafen
Zmnowitz" gegeben haben. Einer Steganlage in das "Achterwasser” hinein wiire nicht zugestimmt
worden.

Weiterhin soll, im Bereich der chemaligen, inzwischen abgebrannten Bootswerfl, ein Klubgebiude
(Wasserwanderstutzpunkt) und die Hafenmeisterei entstehen.

7.4.1  Bisherige Nutzungsart im for(geltenden NP

Der Ulerbereich sidlich des Deiches 1 Ordnung (Flurstiick 39/10), westlich und dstlich der Zufahrt
zum Hafen (Lindenallee), ist als Sonstiges Sondergebiet gemill § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung (50-Boot) ausgewiesen (siehe Blatt 1). In die Fliche mit dieser Nutzungsart sind auch die
Flurstiicke 39/9 und 40/8 der Gemarkung Zinnowiltz, Flur 5 (siche Blatt 3), die im Geltungsbereich
des V4 E-Planes Nr. 4 liegen,cinbezogen.

Der Seitenarm der "Storlaake" (Flurstiick 42/4 der Gemarkung Zinnowitz, Flur 5) -ebenso dic ge-
samte Fliache des "Achterwassers”- ist im FNP ohine Signatur einer Nutzung geblieben (s, Blatt 1).

7.4.2  Neue Nutzungsart im gefinderten KNP

Das bisherige Sondergebict (SO-Boot) und zusiitzlich dazu die Flurstiicke 42/4, 39/10 (teilweise)
und 39/7 (teilweise) der Gemarkung Zinnowitz, Flur 5 (siehe Blatt 2 1.V .m. Blatt 3), werden in Son-
stiges Sondergebiet mit der Zweckbeszimmung (SO-Hafen) umgewidmet. Die Wasserfliche des
Seitenarmes der "Storlaake” wird -in ihrer neuen, vergréBerten Form- mit dem Planzeichen 10,1 der
Planzeichenverordnung "90 dargestellt. Ebenso wird der neue Deichverlauf auf den Flurstiicken 39/7
und 40/7 eingetragen, !



7.4.5  Begriindung fiir dus Erfordernis der Anderung

Durch den neuen Oberbegrift” SO-Hafen wird dem Gebictscharakter besser Rechnung getragen und
die Zuordnung einer bedarfsgerechten Infrastruktur erméghcht.

Die Hinbeziehung des Seitenarmes der "Storlaake" in das Sondergebiet Halen ist erforderlich, um das
Bau- und Planungsrecht fir den Haftenausbau zu erlangen.

Mit der Kennzeichnung der Wasserfliiche des Seitenarmes -innerhalb der Grenze des Geltungsberei-
ches der |. Anderung des forlgeltenden FNP Zinnowitz- wird ein Versiumnis der bisherigen Fassung
nachgeholt. Die Darstellung des neuen Deichverlaules ist nachrichtlich erforderlich,



8. Nachrichtliche Ubernahme von Hinweisen

8.1  Allgemeines

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat die Triger offentlicher Belange mit dem Entwarl der 1, An-
derung des fortgeltenden Flichennutzungsplanes beteiligt und eine Begrandung fiir das Erfordernis
der Anderung gegeben, Aullerdem wurden die inhaltlich gleichen Unterlagen oflentlich ausgelegt und
jedermann ortsiiblich daraber informiert, daf3 zur beabsichtigten Anderung Hinweise und Anregun-
pen pegeben werden kdnnen,

Von Blirgern gingen keine Hinweise und Anregungen ein,

Die Anregungen und Hinweise der Triger offentlicher Belange wurden von der Gemeindevertretung
einer Abwigung unterzogen und -insofern sie fur die 1. Anderung des FNP planungsrelevant waren-
nachrichtlich tibernommen,

Das Erfordernis zur 1. Anderung des FNP ergibt sich allein aus dem, im Parallelverfahren aulgestell-
ten, Vorhaben- und ErsehlieBungsplan Nr. 4 "Natursegelhafen Zinnowitz". Da zu dieser Planung von
den gleichen, beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange keinerlei Ablehnung des Vorhabens gedufiert
wurde, sondern lediglich Hinweise kamen, die bei der Realisierung zu beachten, bzw. nachrichtlich
erforderlich sind, wurde aueh der erforderlichen Anderung zugestimmt,

Im Folgenden werden die nachrichtlichen Hinweise gegeben, die aufgrund der o, g Abwigung von
der Gemeindevertretung als fiir die Planung relevant angeschen werden,

4.2  NMumtionsbergung (Hinweise des Landesamtes fiir Katastrophenschutz M-V)
Der Planbereich ist nicht als kampfinittelbelasteter Bereich bekannt.

Da auch in nicht als kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde aufireten kénnen, sind die
Tiefbavarbeiten im Rahmen der Realisierung des V+E-Planes Nr. 4, fiir den die Anderung des FNP
betrichen wird, mit entsprechender Vorsicht durchzufithren,

Sollten kampfimittelverdichtige Gegenstiinde auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und die ortliche Ordnungsbehorde hinzuzuzichen.

Alle Arbeiten und Mafnahmen, die Bauvorhaben des Bundes sind bzw. durch Dienststellen des
Bundes oder der Auftragsverwaltung erteilt werden, sind kostenpflichtig, Der Bauherr triagt die
Kosten der Sendierung und ggf, Freilegung von Kampfimitteln.




8.3  Bodendenkmalpflege  (Hinweise des Landesamtes fiir Bodendenkmalpllege M-V)

Nach dem gegenwiirtigen Kenninisstand sind im Planungsbereich keine Bodendenkmale bekannt,
doch konnen jederzeit archeologische Fundstellen entdeckt werden,

Wenn withrend der Erdarbeiten Funde oder auflillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
mif § 11 DSehG M-V (GVbl, Mecklenburg-Vorpommern Nr. | vom 14.01.1998, § 12 {T) die zu-
stindige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpllege oder dessen Vertreter in unveriindertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werklage nach Zugang der Anzeige,

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fir Boden-
denkmalpflege spiitestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wiihrleisten, dafl Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den

Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde gemili § 11 DSchG M-V unver-
ziiglich bergen und dokumentieren, Dadurch werden Verzégerungen der Baumalinahme vermieden,

8.4  Vermessungsfestpunkte (Landesvermessungsamt v-V)

Das Landesvermessungsamt hat mitgeteilt, daf sich im Planungsbereich Lage- und Hohenlestpunkie
des amtlichen geoditischen Grundlagennetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern befinden, Von
diesen Festpunkten wurden Festpunktbilder und Festpunktbeschreibungen mitgeschickt sowie ein
Merkblatt iber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte (siche nachfolgend, Blatt 5 und 6).

Von den o, g Festpunkten konnten allerdings nur digjenigen in die Planzeichnung aufgenommen
werden, die sich tatsiichlich im Geltungsbereich der 1. Anderung des fortgeltenden FNP Zinnowitz
befinden (siche nachfolgend, Blatt 7, 8 und 9 - farbige Markierung).

Da die Festpunkte stiindigen Verinderungen unterliegen, ist es wichtig, dal3 ber weiteren Planvorha-
ben im Geltungsbereich erneut Stellungnahmen beim Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpom-
mern eingeholt werden.

Falls geoditische Festpunkte bereits jetzt durch Bauvorhaben gefithrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4
Wochen vor Beginn der BaumalBnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Landesver-
messungsamt zu stellen,

Eine Zuwiderhandlung gegen diese gestzliche Bestimmung ist eine Ordnungswidrigkeit und kann nut
einer GeldbuBe bis zu 10 000 DM geahntet werden,
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iiber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte
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8.5 Verkehrserschliehung (Hinweise des Strafienbauamies Stralsund)

Das Stralenbauamt Stralsund hat gelordert, dal die vorhandene Kreuzung B 11 1/"Hafenstrafle" ver-
kehrsgerecht, entsprechend dem vorauszuschenden Verkehrsaufkommen, fiir das geplante Vorhaben
auszubauen ist,

Durch die Anordnung einer Linksabbiegespur wird der Forderung des StraBenbauamtes Stralsund
entsprochen. Die VerkehrserschlieBung aller geplanten Vorhaben (Anbindung der Ferienhaussied-
lung, Hafenzufahrt) erfolgt von der "HafenstraBe" aus. Ein direkier Anschlull an die B 111 ist nicht
vorgesehen. Eine Projekticrung fir die VerkehrserschlieBung wurde, in enger Abstimmung mit dem
Strallenbavamt Stralsund, bereits im Rahmen des parallel aulgestellten V-HE-Planes Nr. 4 angefertiat,

Der Malistab des Flichennutungsplanes ist ungeeignet, Details von Strallenprojektlésungen zeichne-
risch darzustellen, AuBerdem ist die B 111 im tortgeltenden FNP Zinnowitz als dicke, schwarze Li-
nie dargestellt, wudurch eine Darstellung ohnehin unmoglich gemacht wird, Deshalb wird hier an die-
ser stelle nur der Querverwes auf das ErschlieBungsprojekt zum V-E-Plan Nr. 4 gegeben,

8.6 Schiffahrisrechtliche Belange (Hinweise des Wasser- und Schiffahrtsamtes)

Das Wasser- und Schiffahrtsamt Stralsund hat darauf verwiesen, daB fiir den Bercich des geplanten
Segelhafens im Rahmen der Realisierung des V 1E-Planes Nr. 4 eine stroni- und schiffahrtspolizeili-
che Genehmigung beim Wasser- und Schiffahrtsamt Stralsund einzuholen ist

Auflagen sind, dafB3 keine Beleuchtungsanlagen errichtet werden. die die Schiffahrt stéren, zur Ver-
wechslung mit Schiffahriszeichen Anlaf3 geben oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen bzw.

Spiegelungen irrefiihren, Anzeigepllichtig sind Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von
der Wasserstrafie aus sichtbar sind.

Diese Hinweise haben anf die zeichnerische Darstellung des geiinderten FNP Zinnowitz keinen
Finflufl.

8.7 Hydrogeologische Situation (Geologisches Landesamt M-V)

Das Geelogische Landesamt Mecklenburg-Vorpommern hat im Rahmen der Beteiligung als Triger
offentlicher Belange mitgeteilt, daB sich im Bereich der geplanten Anderung des FNP Zinnowitz kei-
ne Anlagen befinden oder geplant werden, die in Rechtstrigerschall des Amtes sind.

Zur hydrogeologischen Situation im Anderungsbereich wird mitgeteill:

Nach der Geologischen Karte M | 25 000 stehen pleistozine Sande (Nordteil) und durch Torf
bedeckte holozine Sande (Stdteil) an, Der Grundwasserspiegel liegt vermutlich in < 2 m Tiefe. Der
obere Grundwasserleiter ist luftbedeckt und deshalb vor Michenhafl eindringenden Schadstoflen
nicht geschiitzt,




Flir die geplanten Baumafnahmen im Ralmen der Realisierung des VFE-Planes Ny 4 wird die
Durchftibrung standortkonkreter Baugrunduntersuchungen empfohlen
Diese Hinweise haben auf dije zeichnerische D

arstellung des geiinderten FNP Zinnowitz keinen
winfluls,

8.8 Lrinkwasserschutzzonen (TWS7) (Hinweis der Unteren Wasscerbhirde)
Durch die Untere Wasserbehorde des Landkreises Ostvorpommern wurde im Rahmen der Beteili-
aung als Triger dftentlicher Belange mitgeteilt:

"Die cingezeichnete Grenze der TWSZ 111 stimmt nicht mehr mit den gegenwirlig
geltenden behordlichen Unterlagen (iberein”.

Gemeint ist hier die alte Fassung des FNP Zinnowitz (siche Blatt 1 in Punkt 6, "Ge
L. Anderung"). Dort ist am linken Rand die Signatur fur den damaligen Verlauf de
TWSZ 11 zu sehen, Dieser alten Festlegung zafolge hittes
somit auch der Geltungsbereich des V FE-Planes Nr. 4 "
sclegen

Itungsbsreich der

r Grenze der

1 der Geltungsbereich der | Anderung und
Natursegelhafen Zinnowitz" in Schutzgebiet

Uber den nenen Verlauf wird mitgeteil(:

"Die sudliche Grenze fiir die TWSZ 111 bildet fiir diesen Bereich die B 111, Demnach
befindet sich das Plangebiet aufierhall von TWSZ."

Als Anlage zu dieser Milteilung wurde eine [opie mit dem Verlauf der TWSZ-Grenzen
schickt, in die der Verfasser dieses Erliuterungsberichtes den Geltun
fortgeltenden FNP eingetragen und den neuen Verlauf der TWSZ-G
hat (siche nachfolgendes Blat 10).

mi(ge-
gsbereich der . Anderung des
renze farbig sichtbar gemacht

Auf die Tatsache der Anderung der TWSZ-Grenzen kann nur nachrichtlich hingewiesen werden, Anf
die zeichnerische Darstellung des geiinderten FNP hat sie keinen EinfluB,

Begrindung:

Die ungiiltige TWSZ-Grenze aus der bisherigen Fassung des FNP herauszunehmen, ist nicht moglich
da sie auBerhalb des Geltungsbereiches filr die I. Anderung des FNP liegt und die Verlegung erst in
der Phase der Trigerbeteiligung bekannt wurde. Die generelle Korrektur der TWSZ miiBte im Rah.
men cine weiteren Anderung des FNP gesondert erfolgen,
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8.9  Abfallwirtschaft (Hinweise der Unteren Ablallbehérde und des SIAUN)

Im Rahmen der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange wurde von beiden Einrichtungen mitge-
teilt. daf innerhalb des Planungsbereiches nach derzeitigem Erkenntnisstand keine Altlastverdachts-
(lichen (Altablagerungen, Altstandorte) bekannt sind.

[ Rahmen der Realisicrung des VAE-Planes Nr. 4, fur den der fortgeltende FNP gelindert wird, ist
die Satzung tiber die Vermeidung, Yerwertung und Entsorgung von Abfillen im Landkreis Ostvor-
pommern (Ablallwirtschaltssatzung Abf-ws) vom 18.12.1995 cinzuhalten,

Withrend der BaumaBnahmen auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsfliachen (vererdete Millkér-
per, Verunreinigungen des Bodens sowie Oberflichen- und Grundwassers u. a.) sind der Unteren
Abfallbehorde des Landkreises Oslvorpommern soforl anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenentalls
zu unterbrechen.

8.10  Immissionsschutz (Hinweise des Staatlichen Amtes fiie Umwelt und Natur)
i Rahmen der Beteiligung als Triger offentlicher Belange wurde durch das SIAUN mitgeteilt:

"Wach Priifung der zur Beurteilung eingercichten Unterlagen wird aus immis-
stonsschutzrechtlicher Sicht dem Entwurf zur 1. Anderung des fortgeltenden
Flichennutzungsplanes vom Grundsatz her zugestimmt."

Zur Anderung der bisherigen gewerblichen Baufliiche (G) in eine gemischte Baufliche (M) wird
der Hinweis gegeben!

"Bei der weiterliilirenden Bauleitplanung ist darauf zu achten, dal3 die Storantilligkeit
des Nachbargebictes/-fliche Bertcksichtigung findet.

Bei der Ansicdelung von Anlagen im M-Bereich sind die Zulissigkeitsvoraussetzungen
gem. § 15 Abs. 1 BauNVO zu priifen, insbesondere dafd die Emissionen Richtung
S0/W-Tliichen abnehmen.

Die Einhaltung der im jeweiligen Baugebiet zulissigen Immissionsrichtwerte gem. VDI-
Richtlinie 2058, Bl 1 Beurteilung von Arbeitsliarm in der Nachbarschalt, ist zu gewihr-
leisten."

Fur die Umwandlung einer bisherigen Fliiche fiir die Landwirtschaft in cine Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Sportanlage wird der Hinweis gegeben, dafd die Anforderungen der Achzehn-
ten Verordnung zur Durchfithrung des Immissionsschutzgesctzes
(Sportanlagenlirmschutzverordnung - 18. BImSchV) vom 18. Juli 1991 (BGBL. 1 8. 1588, 1790)
(BGBI, 111 2129-8-1-18) einzuhalten sind.

Dicse Hinweise haben auf die zeichnerische Darstellung des geiinderten FNP Zinnowitz keinen
Finfluf,
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8.11. Naturschutz (Hinweise des StAUN und der Unteren Naturschutzbehtrde)

Grundsiitzlich wird von beiden Amtern mitgeteilt, dafd aus naturschutzfachlicher Sicht zur 1. Ande-
rung des FINP keine Bedenken bestehen. In
Verbindung mit der Realisierung des V4E-Planes Nr, 4 "Natursegelhalen Zinnowitz", fur den der
FNP geindert wird, sind folgende Hinweise der Aniter zu beachten:

Die Planungsabsichten tangieren den Gewdisserschutzstreifen gemdB § 7, 1. NatG M-V,
Entsprechend § 7 ZifY. 2 NatSchZustV M-V vom 12.07.1994 erfolgt die Entscheidung
iiber die Errichtung oder wesentliche Erweiterung von baulichen Anlagen in Gewisser-
schutzstreiten durch den Landrat als Untere Naturschutzbehorde im Einvernechmen mit
dem Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Ueckermiinde.

Von der Unteren Naturschutzbehorde werden weitere Hinweise gegeben, die hier Nachrichtlich er-
withnt werden, aber teilweise erst im Zuge der Realisierung des VHE-Planes konkrete Beachtung
finden:

I Die geplanten Sondergebiete Ferienhiuser und Hotel liegen im Geltungsbereich
des Landschaftsschutzgebietes "Insel Usedom mit Festlandgtrtel”. Tm weiteren
Verfahren zur Anderung des FNP ist ein Antrag auf Ausgliederung dieser FIi-
chen beim Landrat zu stellen,

Dazn: Dieser Antrag wurde mit Detwm vom 25. September 1997 dureh die Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz gestellt, Ein Frgebnis liegl zum Zeilpunk! der Anfstellunig
dieses lrlduternngsberichies noch nicht vor,

2. Die Anordnung der Bootsliegeplitze im Seitenarm der "Storlaake” wird begrifit,
da ¢ine Steganlage in das "Achterwasser" hinein dadurch vermieden wird, Aller-
dings bedarf diese bauliche Mafinahme einer Ausnahmegenehmigung, da sic im
200 m-Uferbereich stattfindet, in dem bauliche Anlagen sonst nicht errichtet wer-
den dilrfen. Gleiches gilt auch fir das geplante Klubhaus, Die Ausnahmegenehmi-
pung wird in Aussicht gestellt

Dz Die erforderlichen Antrége werden im Rahmen der Banleiiplanig firr den 11 -
Plan Nr. 4 "Natursegelhafen Zinnowitz" gestellt, Die Zustimnnng des Wasser-
strafenamites zim Ausbau des Seitencaries zunt Bootsliegeplatz liegt hereils vor.

3. Die geschiitzte Lindenallee ist zu erhalten, Die Grundstickszufahrten sind so zu
legen, dal keine Biume gefillt werden missen; die Bodenversiegelung darf im
Wurzelbereich nicht mil Materialien erfolgen, die einen Abflufiwert von kleiner
als 0.5 besitzen; die Einhaltung der DIN 18920 "Schutz von Baumen ..." ist zu
gewihrleisten. Die Pflegearbeiten sind von einer anerkannten Baumpflegefach-
firma durchfithren zu lassen,

Deéiziit Diese Hinweise finden bei der Realisierung des V' E-Planes Nr. 4 Beachiung. ls
swarete ein umfangreicher Mafinahmenkatalog zur Pflege der Lindenallee auifestelit.
Die Zufahrt zum Ferienhausgebiet erfolgt an der Stelle, an der die Lindenrethen
unterbrochen sind, weil sich hier Strafle und Hochwasserschutzdeich I Ordning
kreuzen.
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4. Die Eingrifle in Matur und Landschaft, die bei der Realisierung des Vo E<Planes Nr. 4
zu erwarten sind, mussen entsprechend ausgeplichen werden.

Dazn: I dder konkreten Bauleitplammg fiir den V4 I=Plan Ni. < sined, im Ralwen eines
Grimordnungsplanes, umfangreiche Ausgleichs- und Lrsatzmafincahunen vorgesehen.

Diese Hinweise haben auf die zeichnerische Darstellung des gelinderten FNP Zinnowitz keinen
Einflul},

8.12 Wasserwirtschaft (Hinweise des SIAUN und der Unteren Wasserbehirde)

Im Rahmen der Beteiligung als Triger offentlicher Belange wurde mitgeteilt, dafd gegen eine Um-
wandlung der Nutzungsart auf den Flurstiicken 39/8 (Ferienhausanlage) sowie 40/6 (Hotel) der Ge-
markung Zinnowitz, Flur 5, aus wasserwirtschaftlicher Sicht grundsiitzlich keine Bedenken bestehen,

Beim Deich "Neuendorf (Hochwasserschutzdeich 1. Ordnung, Flurstiick 47/4 der Gemarkung
Zinnowitz, Flur 8) wurde gefordert, land- und seeseitig jeweils cinen 15 m breiten Streifen von jeg-
licher Bebauung lieizuhalten, um so eine eventuell notwendige Erweiterung der Deichanlage zu ge-
wiihrleisten, Die Hochwasserschutzanlagen sollten im FNP als "Fliiche fiir die Wasserwirtschaft"
gemiill § 5 Abs. 2 Ni. 7 BauGB dargestellt werden.

Devzn: Die Bawverbotsflcchen wurden in der nachfolgenden ToB-Beteiligung dieser Amter
mit der verbindlichen Banleiiplemung des V- 15-Plan Nr. + "Natwrsegelhafen Zinna-
witz" reduziert, anf einen Bauverhotsstreifen von 10 m Breife (seeseitig) sowie lamd-
seitig anf 3 m Breite. Diese FForderung wurde bei der inzwischen abgeschlossenen,
verbindlichen Bavleiiplanung eingehalten.

Die Darstellung als "Iliche fur die Wasserwivischaft” im gednderten I'NP kami
aber, auferund des Mafistabes wrd der geringen Abmessungen, nicht mafgetren
erfolgen, sondern kann mue prinzipiellen, symbolischen Charakter heben,

Ein weiterer Hinweis betriflt die Verlegung des Deiches 11, Ordnung zwecks Ausbau des Seitenar-
mes zum Bootsliegeplatz. Auf das wahrscheinliche Erfordernis eines Planfeststellungsverfahren und
die dafuir erforderliche Einreichung von div. Unterlagen und Antriigen wird verwiesen. Desweiteren
auf die erforderliche Hohe des neu verlegten Deiches (gem. Bemessungshochwasser), auf die Breite
des Deichvorlandes, aul den Hochwasserschutz der geplanten Hafenneubauten und auf die Zufahrt
zum Segelhafen,

Dazu: Diese Hinweise wurden ebenfulls bei der inzwischen abgeschlossenen, verbindlichen
Rauleiiplanung des V- 14-Planes Nr. 4 beriicksichtigt. lntsprechende Unterlagen wnd
Anfréige wurden eingereicht und die vorgegebenen technischen Parameter in das -
schiieflungsprojekt eingearbeitet.

Im gednderte FNP kami nur der Trassenverlanf des new zu ervichtenden Deiches ein-
getragen .amd dw Schutzbereich als "Fliche fir die Wasserwirtschajt” dargestellt
werden.



AbschlieBend folgt der Hinweis, dali eine ordnungsgemile Trinkwasserver- und Abwasserentsor-
pung zu sichern ist

Detzii: Lin Realwien dler Beteilignng als Trdger offentlicher Belange hat der Zweckverband
Wasserversorgung ind Abwasserbeseitignng Insel Usedonr zum verbindlichen 11 |-
Pl Ne. < mitgeieilt, daff deas Plangebiet an einem brinkwasser- wid alvvasserseiiig
ersehlossenen Bereich liegt. Die varhandenen Ver- und Iinisorgungsieitungen in der
B 111 und der "Hafenstrafie " st csreichend dimensioniert. Daranf het deis tech-
nische Lrschliefungsprojekt zum Vi E-Plan N, {4 inzwischen Bezug genommen,

Diese Hinweise haben auf die zeichnerische Darstellung des geiinderten FNP Zinnowilz keinen
Einflafl.

8,13 Yernmeldeteschnische Versorgung (Hinweise der Deutschen Teleliom)

[in Rahmen der Beteiligung als Triger 6ffentlicher Belange zur 1. Anderung des fortgeltenden FNP
Zinnowitz und zum V+E-Plan Nr_ 4 hat die Deutsche Telekom mitgeteilt, dafl sie gegen die Planung
keine Einwiinde hat,

Allerdings liegen im Planbereich Fernmeldeanlagen der Telekom, auf die Ricksicht zu nehmen ist.
Vor der Realisierung von BaumaBnahmen fiir den V+E-Plan Nr. 4 ist vorher von der

Deutschen Telekom AG Tel.: (03836) 608-11
Niederlassung Neubrandenburg

BZN 66 abEGr Wolgast

Leeraner Strafie

[ 7438 Wolgast

sich in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen zu lassen,

Aufierdem wird (in Abhdngigkeit vom Lrgebnis der Wirtschafilichkeitsprafung) angeboten, cin Breit-
bandkommunikationsnetz (BK-Netz) aufzubauen bzw. zu erweitern,

Die Hinweise haben nur fiir die Realisierung des V+E-Planes Nr, 4 "Natursegelhafen Zinnowitz" Re-
levanz. Auf sie wird hier deshalb nur nachrichtlich verwiesen.

Diese Hinweise haben auf die zeichnerische Darstellung des geiinderten FNP Zinnowitz keinen
Einfial,
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B4 Gasyersorgung (Hinweise der Gasversorgung Vorpommern GmbH und
der Verbundnetz Gas AG Bad Doberan)

.1 Gasversorgung Yorpommern GmbH

(m Rahmen der Beteiligung als Triger offentlicher Belange zur | Anderung des fortgeltenden FNP
wird mitgeteilt, dafd grundsatzlich keine Einwiinde oder Bedenken bestehen.

Es wird daraul verwiesen, dal das Ostseebad Zinnowitz im wesentlichen flichendeckend mit Erdgas
ersehlossen ist. Die fir eine Bebauung vorgesehenen Gebiete kénnen grundsitzlich mit Erdgas ver-
sorgt werden. Hierzu ist jeweils der AbschluB3 einer Vereinbarung zwischen der GVP und dem Er-
schlicBungsiriger notwendig,

frioser Hinweis hat aaf die zeichnerische Darstellung des geiinderten FNY Zinnowiiz keinen
Einfiofi,

s wird aufl den unterirdischen Trassenverlauf der vorhandenen Erdgashochdruckleitung DN 300 PN
25, die von Ahlbeck nach Zinnowitz fithrt und das Plangebiet kreuzt, verwiesen, Eine Bebauung im
Sicherheitsbereich der Leitung von beiderseits 10 m ist untersagt. Arbeiten im Bereich der Leitungs-
tragse sind bei der

Gasversorgung Yorpommern GimbH

Gitzkower Landstrafie 19 - 21

17439 Greifswald
su beantragen

Dezit,. Der greforderte Sicherheitssiveifen von befeseitig 10 m wurde i V4 E-Plan Nr. o be-
ritcksichtigl (siehe Blatt 12 in Punkt 8.15). Bei der Realisierung des Vorhabens wer-
den evil erforderliche Arbeiten an der Leitungsirasse bei der o.g. Adresse beantrag!,

Dey Verlauf der Leitung wird, soweil er innerhalb des Geltungsbereiches der [, Anderung des
FINF Zinnowitz liegt, cingetragen,

Fine generelle Eintragung dieser Hauptversorgungsleitung in den tbrigen Teil des fortgeltenden FNP
miif3te in einer weiteren Anderung des FNP erfolgen.

$.14.2 Yerhundnetz Gas AG

Die Verbundnetz Gas AG zeigt im Rahmen der Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange ebenfalls
den Trassenverlauf ihrer Leitung und die Lage einer eingeziiunten Molchstation mit Ausblaseleitung
an (siche nachfolgendes Blatt 11).

Die Tasse liegt allerdings auberhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung (siche Blatt 11, orange-
angelegte Fliche) und kann demzufolge nicht eingetragen werden. Dies mifite in einer weiteren
Anderung des FNP erfolgen.

Auch die Molchstation liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der 1, Anderung (siche Blatt 1 und 2 in
Punkl 6). :
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.15 Kpergieversorgung (Hinweise der HEVAG)

[ Rahmen der Beteiligung als Triger offentlicher Belange zum V+E-Plan Nr. 4 "Natursegelhalen
Zinnowitz" hat die HEVAG Hinweise zur Energieversorgung im Planbereich gegeben, die hier nach-
richtlich tibernommen werden:

I Im Planbereich befinden sich elektrotechnische Anlagen der HEVAG.

2 Die Anlagen sind von Bepflanzungen, Aufschittungen v, a. freizuhalten,
Erforderliche Verlegungen gehen 2u Lasten des Verursachers,

L7 Die Anlagen dirfen nicht unter- oder tiberbaut werden,

4. Fiir erforderlich werdende Stromverteileranlagen sind geeignete Fliichen
im dflentlichen Raum zur Verltigung zu stellen,

Rechtzeitig vor Baubeginn ist durch den Vorhabentriger ein Antrag zur
Erschliefung mit den entsprechenden zeichnerischen Unterlagen einzu-
reichen,

19 ]

Diese Himwweise haben aul die zeichnerische Darvstellung des gefinderten FMP Zinmowitz keinen
finiteil.

AuBerdem wurde durch die HEVAG angerzeigt, dalb im Zeitraum 1998/99 eine 110 kV-Trasse Karls-
hagen - Bansin zur Stabilisierung der Versorgung der Insel Usedom mit Elektroenergie errichtet wer-
den soll Die Trasse wird den zentralen Bereich des V+E-Planes Nr. 4 und danmit auch des Geltungs-
bereiches der 1. Anderung des FNP Zinnowitz kreuzen,

Vaa der HEVAG wird getordert, dal3 -von der Trassenachse ausgehend- ein Schutzbereich von bei-
derseits 23 m eingehalten werden muf, der von Bebauung freizubalten ist

Derzi: Die verbindliche Bauleitplanung zion V4 L-Plan Nr. 4 "Natursegelhafen Zinnowitz"
sfeht in diesem Bereich keine Bebavnung oder Anpflanzung von Grofgriin vor,
Unter Beachiung des geforderten Sicherheitsabsiandes zi dieser geplanten Trasse
wired an der sidlichen Cirenze der Sicherheitszone eine Fufigcngerbritcke iiber den
Seitenarm der "Storviaake"” vorgesehen. Damif wird gesichert, daff keine Boote mit
Mast oder holien Aufbanten in den Sicherheitsbereich der 110 kV-I'reileitmng ¢ir-
laufen kénnen (siche nachfolgendes Blatt 12),

Dieser Hinweis wird nur nachrichtlich gegeben, Auf eine zeichnerische Darstellung im geiinderten
FNP wird verzichtet, da die Realisierung dieser Malinahme noch aussteht. Eine Eintragung der Lei-
fungstrasse konnte ohnehin nur soweit erfolgen, wie sie innerhalb des Geltungsbereiches der 1. An-
derung des FINP liegt.

Eine generelle Eintragung dieser Hauptversorgungsleitung in den fortgeltenden FNP miBte -nach der
Realisierung ibrer Errichtung- in einer weiteren Anderung des FNP erfolgen,
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9. Verfahrensvermerk

Die 1. Anderung des lortgeltenden Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz sowie
der Erliuterungsbericht dazu wurde ausgearbeitet von der
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Der Erliuterungsbericht wird gebilligt:

Osisecbad Zinnowilz, (Siegel) Dr. W, Krug
Blrgermeister




