Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ,Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus*

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
M.:1:500

auf der Grundiage des Lage- und Héhenplanes des
Vermessungsbires Mafthias- Anders- BShne von 04-2013

Satzung der Gemeinde Ostseebad Ostseebad Zinnowitz

Emachiigungsgrundiage

Aufgrund des § 130 iV.m. § 12 und § 10 des Bougeseizbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL |, 5. 2414). zuleizt gedndert durch Artikel 1 des Geseizes vom
20.11.2014 (BGBL |, 5. 174B) sowie nach § B8& der Londesbauordnung M -V wvom 18.04.2006
[Gesetz- und Verordnungsblaft M-V 2008, Nr. 5 5. 102 fi ), zuleizt gedndert durch Arfikel 2 des Gesetzes
vom 20. Mai 2011 (GVOBI M-V 5, 323] und § 11 Abs. 3 BNatSchG wird noch Beschiussfassung durch die
Gemeindeveriretung des Ostseebades Zinnowitz vomn 21.04.2015 folgende Salzung Ober den
vorhabenbezogenen Bebouungsplan Nr. 4 Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus” bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A ] und dem Text (Teil B) erassen:

TEXT (TEIL B)
. Planrechiliche Fesisetzungen

1. Festselzungen rur Art der baulichen Nutmung

{1
Zuldssig st die Emichiung einer Wohnanlage im denkmalgeschitzien Gebgudeensemble des
shemaligen Kullurhauses und in den beiden geplanten Ergdnzungsbauten.
(2)
Im Plangebiet werden folgende Hauptnutzungen zugelassan:
- maximal 80 Wohnungen ols Daverwohnungen und Ferenwohnungen mit durchschnittichen
Wohnflichen zwischen 40 m? und 180 m?
Mindesiens 50 & der Wohnungen sind als Dauerwehnungen vorzusehen,
- for den Bedarf der Wohnanloge ein Wellness-, Fitness- und Beaoutybereich im
Gebdudemitteltall des denkmelgeschitzien Gebdudesnsembles u. a. mit Schwimmbeod,
Sauna und Raumen fir Fitness, Physiotherapie und Beauty
- eine &ffentliche Gastronomie
- mindestens 92 Garagensinstellplatze im Sockelgeschoss fir den Bedarf des Plangebietes
-  MNebenrume fir Verwgliung, Service, Technik, Aufenthalts- und UmkleiderGume flr dos
Personal
-  Fachen fir den Verkehr und die Medien der Ver- und Entsorgung
- Grin- und Freigniagen sowie
-  Nebenanlagen gemdB § 14 BaulNvo.
(3}
Nicht zugelassen sind Einzelhandelseinrichtungen.
(4]
Der Vorhabentrdger verpflichtet sich im Durchfibhrungsvertrag zur Durchfbhrung der Vorhaben
innerhalb einer bestimmien Frist.

2 MaB der baulichen Nutzung
(§9(1)1 BauGBi. V.m. §§ 14 - 21 a BauNVQ)

21 Iulassige Grundfléchen
(§ 14 (2) BauNVO und § 17 (4) BauNVvQ)

{1
Der erlaubie ﬂberbawngsgmd des Grundstickes wird durch die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von
0.7 als HachstmaB bestimmi.

{2

GemdE § 19 (4) Saiz 1 BouNVO sind bei der Ermittiung der Grundfidche die Gruncdfidchen von

1. Garagen und Stelipltzen mit iven Iufahrien,

2 Nebenanlogen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandecberfiache, durch die das Bougrundstlck lediglich

unterbaut wird,
mitzurechnen,
{3
Uberschreitungen der zuldssigen Grundfidichenzahl sind nicht zuldssig.

22 Iahl der Voligeschosse und Héhe der bavlichen Anlagen
(§ 146 (2) BauN¥Q)

(1)

Die Staffelung der Zahl der Voligeschosse (1 bis IV) st entsprechend Abgrenzung in der Planzeichnung
(Teil A) mit einer Perlenschnur gemat § 14 (4) Safz 2 BauNvVO zwingend einzuhalten.

(2)

Die H&hen der baulichen Anlagen sind ak absclute Geb&udehdhen [GH) Ober HN entsprechend
Abgrenzung in der Planzeichnung (Teil A] mit einer Perlenschnur gem&B § 14 [4) Safz 1 BauNVO als
HachstmaB festgesetz.

3 Bauweize
(§ 7 (1) 2 BauGB LV.m. § 22 BauNVvO)

FOr das Plangebiet wird die abweichende Bouweise (a) gemat § 22 (4) BouNV O festgeseizt.
in der abweichenden Bauweise sind Gebdude von mehr als 50 m Lange zulassig,
Zu clien Grundstlcksgrenzen sind die Abstandsfidchen einzuhalten.

4, Uberbaubare Grundsticksfidchen
(§9(1)2BauGE i. V. m. § 23 BauNVvQ)

(1)
Die Uberboubaren Grundstlcksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Die festgesetzien Baugrenzen kdnnen gemaB § 23 (3) BauNVO ausnahmsweise Oberschritten werden
durch die

+ sanierfen Treppenanlagen das denkmalgeschifzten Gebiudeensembies

= ebenerdig geplante Temassenfidchen und

« unierirdisch erforderliche Anlogen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes
(2
Ausnahmsweise wird zwischen dem denkmalgeschifzien Gebdudeensemble und den beiden
geplanien Fllgelbauien im Bereich der Verbinder jeweik eine Unierschreifung der erforderichen Tiefe
der Abstandsfl&ichen von 0,4 H, mindestens 3m, um 1 m gestatiet.

5. Fidchen fir private Stelipiatze, Carperts und Garagen
(59(1)4BauGB L V.m. § 12 BauNVO)

{1

Die fir daos Plangebiet erforderichen Oberdachien Sleliplatze sind in den Sockelgeschossen des
denkmalgeschifzien Gebdudesnsembles und der geplanten Fllgelbauten einzuordnen.

(2)

Nicht Oberdachie Stelipiatze sind nur auf den in der Planzeichnung (Teil A} ok Gemsinschafisstellplatze
(GSY) gekennzelchnelen Fidchen an den beiden Jufahrien 2u den Garagen im Sockelgeschoss zuldssig.
(3)

Carports und freistehendes Garagen sind unzuldssig.

&, Mebenaniagen
(§7(1)4 BauGE LV.m. § 14 EauNVO)

Nebenaniagen fir die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. | BGUNVO sind nichi zulissig.

(2]

Die der Vemsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemadB § 14 Abs. 2 BauNVO werden
Zugelassen.

7. Héchstrulassige Iahl der Wehnungen in Wohngeb&uden
(5 7(1) é BouGB)

(1)

Im vorhandenen denkmalgeschilizien Gebdudeensemble werden maximal 34 Wohneinheilen
ugelassen.

(2

In den belden geplanten Filgelbauten sind jeweils maximal 22 Wohneinheiten zullssig.

8. Verkehrsfidchen
(§9 (1) 11 BauGR)

Die Iufahrien zu den Garagen im Sockelgeschoss von der Dr. Wachsmann- Str. und vormn Dannweg sind
nur Ober die gemaB Darstellung in der Plonzeichnung (Teil A) ols private Verkehrsfiachen mit
Iweckbestimmung Garagenzufahrt (p Galu) gekennzeichneten Fidchen zuldssig.

L Wasserfildchen sowie Flachen fur die Wasserwirtlschaft, fir Hochwasserschutzanlagen und fir
die Regelung des Wasserabflusses
(§ 7 (1) 14 BauGR)

Das anfallende unbelostete Niedernchlagswasser der Dochfiachen
innarhalb des Plangebletes zu varsickem baw. zu speichem.

Hierzu sind auf den in der Planzeichnung (Teil A) dargesieliten Fichen Rigolen (R) und eine Zisterne (I)
aonzuiegen.

und befestigten Flachen ist

10. MaBnahmen zum Anpflanzen von BGumen, Sirduchem und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) 25 a BauGB)

(1]

An den in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzien Standorten sind Baume mit der Artencuswahl gemas
Pflanziiste mit den Pflanzqualitdten Hochstamm, mindestens 3x verpflanzt. Stammumfang 1620 cm zu
pflanzen, douerhaft zu erhalten und bei Abgong gleichartig zu erseizen. Die anzupflanzenden
Nodelgehdlze im Zugongsbereich zum denkmolgeschitzien Gebdudeensemble sind in der
Pllanzqualitat Solitar, &x verpflonzt, Hohe 200-275 cm zu pflanzen. Bei allen zu pflonzenden Boumen
handelt es sich um Ersafzpflanzungen flr erforderliche Baumfdlungen im und in Angrenzung zum
Plangebiet.

(2]

Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden B&ume darf 12 m? nicht unterschreiten, Die
Qualitaien der zv pflanzenden Gehdlke missen den "Gltebesiimmungen fOr Baumschulpflanzen”,
herausgegeben vom Bund Deutscher Baumschulen, enisprechen,

11. MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhallung ven Bdumen, Strduchem
und senstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssem
{§ ?(1) Nr. 25 b) BauGB)

(1)

Die mit Anpflonzgebot festgesetzien BGume und Gehdlzpflanzungen sind auf Dauer zu erhalien und
bel Abgong durch Esclzmfignzmgen deselben Art und Gualitat u ersetzen.

(2]

Die zum Erhalt festgesetzten B&ume sind wihrend der Bouzeit vor Beschadigungen, Auffillungen sowie
Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge und Boustoffliogerungen zu schifzen. Nicht fochgerechie
SchnittmaBnohmen und maBgebliche Ver@nderungen des Kronenhabitus der BBume sind nichi
zulassig. Leftungsbouarbeiten im Wurzelbereich der Baume sind in Haondschochlung bzw. in
grabenicsen Verfahren durchzuflhren.

{3

Sind Follungen der zum Erhalt festgesetzien gesetiich geschitzten B&ume gemEEB §18 NalSchAG M-V
erforderich, sind diese fochlich zu begrinden und eine Ausnchme bei der zustGndigen unteren
Naturschutzbehdrde =2u beantragen. Der Ersafz wird von der unferen Naoturschutzbehdrde
festgeschrieben und orientiert sich an den Ersatregelungen des Baumschutzkompernsalionserosses des
Londes M-V,

12.  Geh-, Fahr- und Leifungsrechte
(§7(1) 21 BauGE)

{1}

Auf den mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit und Geh-, Fohr- und Leitungsrechien (GFL 1)
ugunsten der Anfieger und der Triger der Ver- und Enisorgung zu belastenden Fladchen dirfen keine
baulichen Anlagen emichtet und keine Gehdlzonpflanzungen vorgenommen werden.

{2}

Auf den mii Geh-, Fahr- und Leitungsrechien [GFL 2) zugunsten der Anfieger und der Trager der Ver-
und Entsorgung einschl. der Feuerwehraufstelifidchen zu belastenden Flachen dirfen keine baulichen
Anlagen errichtet und keine Gehélzanpflonzungen vorgenommen werden,

13. Umgrenzung wvon Fléchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen tum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immbssionsschutzgeseties
(§9(1) 24 BauGE)

(1)

An der S0dwestfossade des Alibaus sowie an der Sidwesifassade und an der Sidostfossade des
Ergénzungsbaus S0d freten Uberschreitungen der Beurieilungspegel infolge Verkehrsiirm ouf.

Die befroffenen Bareiche sind in der Planzeichnung (Teil A} als , Fidchen for besondere Vorkehrungen
um Schufz veor schadichen Umwelleinwikungen" mil Iweckbestimmung Possive Schallschutz-
maBnahmen” (P88) gekennzeichnet.

(2)

Die possiven SchalischutzmaBnohmen umfossen die BerOcksichfigung von  Schaollschutzfenstern mif
darauf abgestimmter Raumitftung.

(3}

Die objektkonkrete Iuordnung der notwendigen Schalbchutzklassen gem. VDI = Richtiinie 2719 hat in
Abhangigkeit vom Gebdudekonzepi Im  Raohmen des Schalkchutznochweises fOr dos
Gesamivorhaben zu erfolgen.

Ausgangswerte hierzu sind die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnung. FOr die Bemessung ist der
maBgebliche AuBenldrmpegel gem. DIN 4109, Pkl. 552 2u emifteln. Hierbei sind fir
SiraBenverkehrsgerdusche dem Beurteilungspegel Lr.T: Lr.N jewesils 3 dB(A) hinzuzurechnen,

L. Baveordnungsrechiiiche Gestaltungsvorschriften
gemaB § 9 (4) BauGB

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§84(1) 1. LBauD M -V)
1.1 Fassaden

Entsprachend der Vorgoben der Denkmalfochbehirde sind folgende Fesisetzungen einzuhalien:

(1]

Die Fosscdenstruktur des denkmalgeschifzten Gebdudeensembies ist entsprechend der
aufstrebenden vertikalen Siruktur zu erhalten.

(2]

Die Ergdnzungsbauten sind mit einer heorizontalen Gliederung vorzusehen, die eine deutliche
Abgrenzung zum Bestand dokumentier.

12 Dachgestaltung

Entsprechend der Vorgoben der Denkmalfochbehirde sind folgende Fesisetzungen einzuhalien:

(1)

Die Dachaufbauten des denkmalgeschifzien Gebdudeensembles sind entsprechend dem Bestand zu
erhalien,

Die Flochdacher sind teilweise extensiv zu begrinen bzw. zur Nutzung als Dachierassen zugelassen.
Dabei sind die Dachtemassen soweil hinter den Traufen anzuordnen, dass verdnderliche Aufbauten wie
Z B. 3onnenschime in der Hauptansicht des denkmalgeschitzien Gebdudeensembiles nicht sichioar
sind.

Die Penthousegeschosse auf den Dachtercssen der Seitenfligel sind von den Attiken und der
vorderen Bauflucht mindestens 0.5 m zurlckgesetzl anzuordnen.

(2)

Der cbera Abschiuss der Erglnzungsbauten ist ak Flachdach auszubilden.

Fir die Flochdéacher der Eganzungsbauten wird die Nutzung als Dachterassen ausgeschiossen.

13 Werbeanlagen

Die Werbeanlagensofzung der Gemeinde Osisesbod ITinnowitz wird nich! ouf dos Plangebiet
angewendet. Es werden foigende gesonderte Fesisetzungen getroffen:

(1)

Cer Schrifizug . KULTURHAUS" Ober dem Eingangsporial des Houplgebaudes ist zu erhalten.

{ustiziche Werbeanlagen am denkmaigeschiizien Gebudeensemble sind unzuldssig.
Werbeanlagen sind nur an den geplanten Fl0gebauten zuldssig und dirfen eine Ansichisfidche von
jeweils 1 m? nicht Oberschreiten.

{2)

Werbeaniagen dirfen aousschiieBlich floch auf der AuBenwand der Gebdude im Edgeschoss
ongebraocht werden.

W;arbscniugan dirfen Fassadengliederungselemente nicht Oberschneiden oder Oberdecksn.
Verlikale Werbung und Werbung auf Clasfidchen sind unzul3ssig.

Beleuchieie Werbeaniagen mit grellem, beweglichem sowie wechselndem Licht sind unzuldssig,

1.4 Antennen und Satellitenankagen
Antennen und Safellitenanlagen sind im gesamten Plangebiet unzulassig,

2. Einfriedungen
(§ 84 (1) 5. LBauO M -V)

{1

Im Frontbersich des denkmalgeschitzien Gebiudeensembles sind ausschieBlich niedrig wochsende
immergrine geschnittene Hecken mit einer moaximalen Héhe von 50 orm zul@ssig.

2)

Iur Einfriedung von ebenerdigen Terassen sind geschnittene mittelhohe Hecken mit einer maximaien
Hahe von 1.80 m, ggf. mit inliegendem Igun, vorzusehen.

(3}

In den beiden Innenhdfen sind zusaizich blickdurchiassige Metallzune mit einer Héhe von maximal
1,50 m zul3ssig.

3 Abfallsammelbehalter
(§ 84 (1) 5. LBauO M -VY)

Die Stelflochen fOr Abfoclsommelibehdlter sind enisprechend FreifiGchengestaltungsplon  mit
hochwerlig geslalteten MUlschrinken mit SteinouBenfiachen, Metalilren und Einwurféffnungen
auszusiaiten.

4. Ordnungswidrigkeiten
(§ B4 LBauD M-V)

1)
OCrdnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsverschiiften gemaB Tesxd (Teil B) Il Punkt 1 - 3 varsiziich
oder fahrifssig auwidarhandali,

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemat § 84 (3) LBauQ M-V mit einer GeldouBe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

Hi. MaBnahmen zur Sicherung von geschiitzten Denkmalen
gemaB § 9 (6) BauGB

Das ehemoige Kulturhaus ist gem. § 2 Abs. 1 u. 2 D3chG M-V ein geschitzies Denkmal und gem. § &
Abs. 1 DEchG M-V 2u erhgtten und plleglich 2u behondeln.

Ourcn cie geplanten MaSnohmen OO &5 7u keiner BeeinirGchiigung des Denkmak und dersn
Erscheinungsbild kommen.

Die Verinderung oder Anderung von Denkmalen bedarf gem. § 7 Abs. 1 DSchG M-V einer
denkmalrechilichen Genehmigung der unteren Denkmabchuizbehdrde.

Die Einvernehmenshersiellung mit dem Landesam? fir Kultur und Denkmalpflege ist erforderlich.

RBodendenkmalpflage

Nach gegernwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

Da jedoch jeder Ieit Funde im Plangebiet entdecki werden kénnen, sind folgende Hinwsike zu
beachten:

(1)

Der Beginn von Erdorbeiten 51 4 Wochen wvorher schrftich und verbindlich der untersn
Denkmalschutzbeh Srde und dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege Schwerin anzuzeigen.

(2)

FOr Bodendenkmale, die bei Erdorbeiten neu enideckt werden, gellen die Bestimmungen des § 11
D5chG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde und das Landesamt for Kultur- und
Denkmalpflege Schwerin unverzOglich zu benachrichligen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker.
den Leiter der Arbeiten, den GrundeigeniOmer und zufdllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Einfreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragien des
Landesamtes in unverandertern Iustand zu erhalten. Die Verpflichtung edischt finf Werktoge nach
Iugang der Anzeige, bel schifficher Anzeige spatestens noch einer Woche, Die unfere
Denkmaolschuizbeh drde kann im Benehmen mit dem zustndigen Landesamt die Frist im Rohmen des
Iumutbaren verlngem, wenn die sachgemaBe Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies
erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V].

IV. Naturschutzrechtiiche Regelungen auf der Grundiage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG

(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemat § 44 BNatichG sind zu beachten. Durch die
BaumaBnahmen dirfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchisstaiten der gema@B § 7 Abs, 2 Nr, 13 und
Nr. 14 BNatichG geschiizien heimischen, wildlebenden Tierarien entnommen, beschéidigi oder
zerstSrt werden,

(2)

Rodungen von Baumen und Geblschen sind cuBerhalb der Brutzeilen der Vagel (1. Marz bis 30.
September] durchzuflhren.

(3)

Um dem Totungsverbot von V&gein Rechnung zu fragen, sind die Bauttigkeiten on den vorhandenean
Gebdaudesirukturen im Zeitraum Anfang September bis Ende Marz durchaufhren.

(4]

Um Tétungen von Vogeln und die Gebdude gang&hrig nutzenden und Uberwintemden Fledermusen
Zu vermeiden. sind MaoBnohmen zum Besiedlungsausschiuss im Gebdudebsestand zu treffen. FOr
Fassadenarbeiten ist der oaquszubouende Gebdudekomplex vor Beginn der Brut-  baw.
Sommerguartierzeit (frihestens Im Seotember, spdtestens im Marz) einzurlsien und mit feinen Matzen
abzundngen. Domit wird der Bnflug i die Gebdude enschwert und die Nisipldize gemiedan. Det
Ausfiug bleibt weiterhin maglich.

Die MaBnahmen zum Besiediungsausschiuss sind erst zulassig, wenn die FCS- und CEF- MaBnahmen
auBerhalb des GebGudekdrpers umgesetzt und von der zusténdigen Naturschutzbehdrde bestatigt
sind.

(5}

Die BaumaBnahme ist durch eine Skologische Boubetreuung zu begleiten. Durch einen Fachgutachier
fir Artenschutz kénnen ggf. erforderiche Anpassungen bel den VermeidungsmaBnahmen
vorgenommen werden.

(8}

Im Geltungsbereich des vorhobenbezogenen Bebaouungsplones ist gemaB Planzeichnung (Teil A) als
CEF- MaBnohme (vorgezogens AusgleichsmaBnahmen) ein Mauersegleriurm mit mindestens 8
Brutplatzen zu emichten.

(7)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemaB Planzeichnung (Teil A) als
CEF- MoBnohme (vorgezogene AusgleichsmaBnohme) zwei Rocket Boxen ogls Fledermous-
Ersatzquartiere fir die Gaftung Pipsirellus zu emichien.

(8]

in der Fassaode der Gebdude sind als CEF- MoBnohme (vorgezogene AusgleichsmaBnohme)
mindestens 2 Winterquarfierklsten sowie 2 Sommerquartiere (zB. SCHWEGLER Fassadenreihe) filr die
Gattung Pipistrellus zu integrieren.

(%)

Als FCS- MaBnohme [kompensatorische MaBnahme) fir die Gattung Myofs ist mit der Sicherung und
Cpfimierung eines Bunkers in Peeneminde der Ersalz 0r Fledemauswinferguarfiere zu erbringen. Die
MaBnahmen beinhallen eine Iugaongssicherung. Mouerwerksreparaturen und das VemchiieBen von

Schichten, ggf. Oplimierung der Belondecke und Frostschulzabdeckung sowie sine
Hangplatzopfimierung.
(10)

Als FC5- MaBnahme (kompensatorische MaBnahme) ist dis Montage won 4 Rauchschwalben-
Kunstnestemn im Eingangsbereich des Bunkers vorzusehen.

(11)

Die Ersatzguartiere sind unmifteibar nach Fertigsiellung und wihrend der ersten 3 Jahre sowie nach 5
Jahren auf Besatz zu prifen. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und ein entsprechender Bericht an
die fOr den Volzug des Arfenschuizes zusténdige Naturschulzbehérde zu senden.

V. Fiachen, bei deren Bebauung besondere bavuliche Vorkehrungen
gegen GuBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
gemaB § 7 (5) 1 BauGB

Der Bereich Iinnowitz wird durch Hochwasser von der Ostsee, vom Achterwasser und der Krumminer
Wieck beeinflusst.

GemaB der Richtlinie= 2-5 "Bemessungshochwassersiand wund Referenzhochwaosserstand” des
Regelwerkes EKlstenschutz M-V behbgt daos Bemessungshochwasser (BHW), welches einen
Ruhewossenplegel dosielt und nich! der mit Hochwosser einhergehenden Seegang berlcisichiig!
for

2,90 m NHN"
210 m NHN.

die AuBankiste der Insel Usedom/Csisas
Zinnowitz/ Achterwasser/Krumminer Wigk
*entspricht 275 m Ober HN

Das Plangebiet liegt auf einem Héhenniveau awischen 0,9 m und 1,2 m Ober HN,

Die z. 1. vorhandenen Hochwastenschulzanlagen kdnnen keinen dem BHW enlsprechenden Schutz
sicherstelien.

Bel extremen Sturmfiutereignissen ist infolge der LOcken innerhalb des Kistenschutzysterms fOr den
Inseinorden Usedoms eine Beeinflussung des Plangebietes durch einstrdmendes Wasser von der COstsee
und den Binnenklstengewdssern nicht gdnzlich auszuschiieBen.

Daher sind zum Schutz vor Hochwasser folge nde MaBnohmen umzusetzen:

(1)

FOr Wohngebdude ist eine Slondsicherheit gegeniber Womerstonden bei  Enfitt  des
Bemessungshochwassers (BHW({AuBenkOste) = 290 m NHN) sicherzustellen.

(2]

Im Sockelgeschoss der Gebiude sind fir die Wohn- und Beherbergungsbebauung und alle anderen
schutzbedirftigen Réume (2. B. fir elektrotechnische Anlogen sowie fir die etwoige Logerung
wassergefihrdender Stoffe] in allen TOr- und FensterSffnungen Verschlusseindchtungen abs
Hochwasserspeme vorzusehen. AuBerdem hat eine zusdiziche Mauerwerksabdichtung zu erfolgen.

(3

In den Obergeschossen der Wohngebdude sind jewsils Rdumlichkeiten fOr den Schutz von Personen im
Sturmfiutfall vorzu halten.

Als &ffentlich zuganglicher Schutraum st der Foyerbereich im Mitielfell des denkmalgeschitzien
Gebdudeersembles vorzusehen,

(4]

Im gesamten Plangebiet sind Unterkellerungen unzuldssig.

HINWEISE

: 12 Belange des gesefzlichen Gehdlischutze: gemdB § 18 NatSchAG M-V
(1)

Die Liste der im Geltungsbereich des Plonosbistes und von dem Vorhaben belroffenen auBerhalb des
Plangebietes vorkommenden B&ume ist als Anlage der Begrindung beigeflgt.

(2]

Baume mif einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in siner Hahe von 1.30 Metemn Ober dem
Erdboden] sind gemaB § 18 NalSchAG M-V geschitzl.

Bei Fallungen ist eine Ausnahme vom geseizliichen Gehéschuiz bei der unteren Naoturschutzbehdrde
des LK Vorpommemn - Greifswold zu beantrogen. Der Ersolz ist im Baumschulzkompensafionseriass des
Landes M-V [2007) geregell und sieht folgenden Ersoiz vor:

Stammumfang des zu fallendes Baumes Anzahl der Ersafzbbume
S0cm=150ecm 1. 5tock

> 150 cm =250 cm 2 Stock

>250cm 3 Stock

- Pflanzliste fir zu pflanzende BGume

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campesire Feld- Ahorn

Acer platancides i.5. Spitz- Aharn
Amelanchier lomarckii Kupfer- Felkenbirme
Beiula pendula i.5. WeiB- Birke

Compinus betulus Hain- Bucha
Craloegus monogyna i.5. Eingriffliger WeiBdorn

Picea abies i.5. Fichte
Prunus padus 1.5, Trauben- Kirsche
Pyrus calleryana "Chanticleer® Chinesischa Wild- Bime

Sorbus gucuparia, teils i.5. Eberesche
Tika cordata i.3. Winter- Linde
3 Grilnordnerische Gestaltungsempfehlungen

(1]

Iur  landschafts- wund denkmalgerechien Gestallung der AuBenanlagen wurde ein
Freifldchengestalfungsplon ersiellf, der als Anloge zum DurchfOhrungsveriraog genommen wird,

(2]

Dig nicht Oberboubaren Grundsticksfiachen sind g&rinerisch zu gestallen.

4, Der Planung zugrunde liegende Veorschriften

Die der Planung zugrunde legenden Vorschriffen (Cesetze. Verordnungen, Eriasse und DIN-
Vorschifien) k&nnen beim Amt Usedom Nord in 17454 Ostsesbad Tinnowitz, M&wenstraBe 1 im Bouamt
gingesehen werden,

VERFAHRENSVERMERKE

1.
Aufgestelt aufgrund des Aufstellungsbeschiusses der Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz
vom 13.08.2013. Die orsObliche Bekanntmochung des Aufstelungsbeschlusses  ist  durch

-

Versfenlichur im Amishilct | Der Usedomer Norden®  om 2502201 3 arfoigt

05. MAI 2015

a.
Die Planung wird
Verfahren chne DurcMQR
GemaB § 13 (2) BauGe
abgesehen.

Die Offentlichkeilsbeteiigung wurde im Rahmen der &ffentichen Auslegung gemaB § 13 (2) 2
BouGBh und Aufforderung der won der Planung berUhrien Behdrden, sonstigen Trager Sffentlicher
Belange und Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemat § 13 (2) 3. BauGE durchgeflhri,

n der frOhzeitigen Birgerbeteiigung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

pommern), den

05. MAI 2015

P
BOrgermeisiet

4,

Die Gemeindeverksly bod Iinnowitz hat am 18022014 den Enfwurf des

vorhabenbezogenen B pashlones Nr. 4  Wehnanlage im ehemaligen Kullurhaus® mit

Flanzeichrung (Teil A). Text (Teil B) upd-Begrlindung beschiossen und zur Auslegung bestimmi.

~gEBAD

Ostseebad Tipnowilz (Mecklenksrg/Vorpe
.\ K

Der BOrgermeista "'* \

Die Entwirfe des vorhabenbézbbenen Bebduungsplones Nr. 4 Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhous®, bestehend aus der Flafies ng (Tell A). Text {Teil B) und Begrindung haben in der Zeit
vom 31.03.2014 bis zum 09.05.2014 wahrend folgender Zeiten:

05 MAI 2015

5

von 8.30 Uhr - 12.00 Uhr und
von 1.3.30 Ubr - 15.00 Uhr und
won 1.3.30 Uhr - 1£.00 Uhr ung
von 13.30 Uhr - 18.00 Uhr

Moniog bis Freitag
Montag und Mithwoch
Dienstag

Donnersicg

nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinwels, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann  schriffich  oder zur Niederschyift
vorgebracht werden k8nnen und nichi frisigerechi obgegebene Stellungnahmen bei der
Beschiussfassung Ober den vorhobenbezogenen Bebouungsplan Nr. 4 Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhaus® unberDcksichtigh bleiben kénnen, durch Verdffentlichung im Amtsblatt ,Der Usedomer
Norden" am 19.03.2014 bekanntgemacht worden.

05 MAI 2015

A\
Die von der Aufsiel

ehemaligen  Kulturhaus“.
Machbargemeinden
aufgefordert worden,

bezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 Wohnaniage im
Behdrden, sonstigen Trager dOffentlicher Belange und
zur Abgabe einer Stellungnohme

Ostsesbad orgo lmmern} den 05 MAI 2015

é BOrgermeister

?i 3 -

Der katasterm&Bige Best LT 10 wird als richtig dargestelt bescheinigt.

Hirsichilich der logerichtigen Darsteliung der Grenzpunkte gill der Vorbehall, des
grob erfolgte, da die rechisverbindiiche Fiurkorle im MaBsiab 7. 768¢€ vorliegk
k&nnen nicht abgeleitet werden. 2

Cstseebad linnowitz [Mecklanburg/‘v’urpﬂmm&m]. den 2e.04. 78

C. o7

Offenthich besfellre]: Vermessungsingenieur

8.
Die Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowilz hat die Stellungnahmen der Borger, Behdorden, sanstigen
Tridger &ffentlicher Belange und Nachbargemeinden am 21.04.2015 geprlft.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Ostseebog Zinnowitz (M

05. MAI 2015

L, <

Der vﬂrhnbenbezn«gen}z‘:z‘_
Planzeichnung (Teil A) und
finnowitz beschlossen.

Die Begrindung zum wvorhabenbezogenen Bebaouungsplan Nr. 4 ,Wohnanloge im ehemaligen
Kuburhaus" wurde mit Beschiuss der Gemeindeveriretung Ostseebad Iinnowilz vom  21.04.2015
gebiligt.

Nr. 4 . Wohnanloge Im ehemdligen Kulturhaus® mit
rde am 21.04.2015 von der Gemeindeveriretung Osiseebad

05. MAI 2015

Osisesb

Der B Jrgermeiste ‘# '

o T
i

£MUun

Planzeichnung (Teil A), Text lr =

10

WWohnanloge im ehemaligen Kulturhaus" mit

csefian Nr. 4

1. N - S

Der vorhabenbezogene “8ébmuungspldn Nr. 4 . Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus® mit
Piarzeichnung (Tell A), Text e8] und Begrindung sowie die Stelle bei der der Plan auf Dauer
wihrend der Diensistunden von jedemann eingesehen werden kann und Ober den Inhalt Auskunft 2u
erhalten i, sind durch Verdffenilichung im Amisblott .Der Usedomer Norden” am 20052015
bekanntgemacht worden. In der Bekannimachungsfrist st auf die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens - und Formvorschriften und von Mangein der Abw&gung sowie auf die Rechisfolgen (§
215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Filigkeit und Erischen von Enfschadigungsanspriochen (§ 44
BouGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfossung M -V vom 13.07.2011
IGVOBL M -V 5 777), hingawigsen worden,

Der vorhobenbezogens Bebauungsplan Nr. 4 Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus" ist mit Ablauf
des 20.05.2015 in Krafi geireten.

Vorpommern), den

11, MAI 2015

ZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV¥0
|. Festsetzungen
Ma8 der baulichen Nutzung §9 (1)1
GH Ober HN  Gebdudehshe Gber HN §18
GRI Grundfldchen als HochstimaB §19
O-W Zahl der Geschosse zwingend §20
Bauweise, Baugrenzen §9(1)2
a abweichende Bauwelse § 22 (4)
= Baugrenzen § 23 (3]
Verkehrsfldchen §9 (11
1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Galu Saragenzufahrt
= privat
FiGchen flr Versorgungsaniagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen §9(1)12,14
Iweckbestimmung:
@ AufstelfiGchen Hausmillbehdalter
O Trafo- Station
(ohne Fidchensignatur)
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen §9(1)13
e e Versorgungsleitungen unterrdisch, ndher bezeichnet
zu beseitigen
— Versorgungsleltungen unterirdisch, ndher bezeichneat
geplant
™ Trinkwasser
AW Abwasser
M5 Niedersirom
M5 Mittelsirom
FwW Fernwarme

WasserfiGchen sowie die FiGchen tir die Wasserwirtschaft,
fir Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung des

Wasserabflusses §9(1)6
Iweckbestimmung:
D Ri Rigolen zur Regenwasserversickerung
il Iisterne [Regenwasserspeicher und
L&schwassereninahmestelie)
Umgrenzung der Fidchen fUr besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz, vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes §9(1)24
Iweckbestimmung:
Passive SchallschuizmaBnahmen
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fidchen §9(1)20 25
tOr MaBnahmen zum Schuiz zur Pllege und zur Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft
Anpflanzen von Bdumen und Struchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fUr Bepflarzungen und fUr die Erhaltung von
B&umen, Str@uchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssermn §9(1)25a

Anpflanzen:

Erhailten:
mit Nummer der Baumiiste

Regelungen fir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz §9(8)

@ Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt
{ehemaliges Kulturhaus)

Sonstige Planzeichen
b .. 1 Umgrenzung von Flachen fir
|L Gst _,' Gemeinschafisstelipiatze §9(1)4
Mit Leitungsrechten zugunsten der

L Trager der Ver- und Enfsorgung
_______ > i

59121

Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
und Geh-, Fahr- und Leftungsrechten zugunsten
der Anlleger und Tr&ger der Ver- und
Entsorgung zv belastende AGchen

g7 (1) 21

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Anlieger und Trager der Ver- und
Entscrgung einschlieBlich Aufstelifiachen
fOr die Feuerwehr zu belastende Fidchen
g9 ()21

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes §9(7)

Abgrenzung des MaBes der Nutzung

innerhalb eines Baugebietes

[unterschiedliche Zahl der Vollgeschosse und
Gebdudehbhen) §1&

Abgrenzung der unterschiedlichen Geh-,
Fahr - und Leitungsrechte §16

BauGB
BauNvO

BauNVvO
BauNVvO

BauGB
BauNVO

BauNVO
BauGB

BouGB

BauGB

BouGE

BauGB

BauGB

BouGE

BauGB

BauGh

BauGB

BauNvO

BaunNvo

Il. Darstellungen ochne Normcharakter

. FlurstOcksbezeichnung O——C vorh. FlurstOcksgrenzen
1.24 H&henangaben Ober HN s vorhandene IGune
IU Desemgen
ZU beseltigende BAume
@ g =i vorhandene Mauer,
7// vorhandene Gebdude, -
/A n&her bezeichnet Hfﬂ vorhandene Gebdude,
NE— ™ Abrlss geplant
77 geplante Gebaude, £ e
Ml M) n&her bezeichnet e
PRI vorhandene Treppen-

anlagen des ehemaligen
Kulturhauses

VermaBung in Meter

Mavuerseglerturm E

Rocketboxen fOr
Fledermdause

Nachrichtiiche Darstellungen ohne Normcharakter auBerhalb des Plangebietes

£ Flursticksbezelchnung o———0 vorh. Flursticksgrenzen
— Fiurgrenzen I8une
5 Héhenangaben Uber HN 2217 [] wvorhandene Schachte und
P straBeneiniaufe
vorhandene Gebdude, =
% n&her bezeichnet - SiaRenbeiectivng
Anbindung der Garagen-
R4 23R8 Graben _.5_ zufahrten an den Dannweg
und an die Dr.- Wachsmann-
ve Verbundpflaster Strabe
A Asphalt L GroBpfiaster

STANDORTANGABEN

Land Mecklenburg - Yorpommem
Landkreis Verpommem - Greifswald
Gemarkung Iinnowitz

Flur B8

Flurstick 1/8
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Gelftungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4
«Wohnaniage im ehemaligen Kulturhaus*
der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz

Satzungsfassung 10-2014 Hogh Lange
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Entwurfsfassung 02-2014 Hogh Lange
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