e

L s 150 17118 ]L 730
.__\1.‘._____ :
R TERRASSEN f: %'9 '
A L Y
_ ;’“VY)))’A . | s g =
S o 9, TERRASSEN ’V‘f’ "
wﬁrﬁ ] - : ~')I'
Al -
7 —1_ B4
— %V)‘JI ) : % 7 — Z
: ' Hil= N4 i '
3 N 2
)
‘ l | 1
Z | ‘ ﬁ\% | =
] |~'l {rr’:ﬂ‘
- T .. 'P
= HAUS 2 i w)/))
HAUS 1 | i 3o 5
) AN . - -\,3;5;7' .z 2
- . . 2{?,\——
SPIELPLATZ : g
KLEINKINOER
1._.
C = o &
ARASSEN =1
N
N\ |
TN Q0
| HAUS 3 — N
215

.

\

'\\\\\\\\\\\\\\\\\\\

=
>

774/

CHBARGEBAUCE

KARL- MARX - STRASSE

Vorhabentrdger: TKH-1. Projektentwicklungsgesellschaft GmbH
64372 Ober-Ramstadt, Otzbergstr. 7

Planverfasser: Enderweit & Partner GmbH
Institut fir Planung und Projektmanagement

-|Vorhaken- und ErschlieBungsplan Nr. 7 "Wohnbebauung Diinenstrafe”

Gemeinde Seebad Zinnowitz, Flur 8, Flurstiick 56

A 4 Gestaltungsplan

Mafistab: 1: 200 Datum: 18.08.94 : Plan Nr.: 4
Bearbefler: DVWR
Gadderbaumer Strafle 19, 33602 Bieleleld Dinenstralle 18, 17454 Zinnowitz

Tel.: 0521-1450303, Fax: 0521-1450350 Tel.: 038377-40718, Fax: 038377-40718




Satzung der Gemeinde Seebad Zinnowitz iiber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 7 "Wohnbebauung Diinenstrale”
- Flurstiick 56, Flur 8 -

GemaR § 7 Abs. 1 MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (Bau’GB-MaBnahmengesetz in der
Fassung der Neubekanntmachung aufgrund des Artikels 15 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserieichterungs
und Wohnbaulandgesetz) vom 28. April 1993 (BGBL. | S 622) sowie nach § 86 (1) Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.04.1994
(GVOBI. M-V S. 518) zuletzt berichtigt am 25.05.94 (GVOBI. M-V S. 635) hat die Gemeindevetretung
der Gemeinde Seebad Zinnowitz in ihrer Sitzung am-75 4. 7% die Satzung liber den Vorhaben- und

ErschlieBungsplan "Wohnbebauung DiinenstraRe" beschlossen.

Teil A Planzeichnungen
A1 Lageplan
A2 Bestandsplan
’ A3 Vorhabenplan
A4 Gestaltungsplan
AS Schnitte
A6 Ansichten

Teil B Text
Teil C Angabe der Rechtsgrundlagen
Satzung
§1
@) Die Satzung besteht aus den Planzeichnungen und dem Text zur Satzung.
2) Der Geltungsbereich der Satzung umfal3t das Flurstiick 56, Flur 8, Gemarkung Zinnowitz.




§2

Fur die Ausfiihrung des Vorhaben und ErschlieRungsplanes gelten die nachstehenden Vorschriften:

(1) Planungsrechtliche Vorschriften

Art der baulichen Nutzung

Fir die Art der zuldssigen baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird Allgemeines
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist durch die im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan eingetragene Zahl der Vollgeschosse und ausgebauten Dachgeschosse, die
Dachform sowie die Grund- und GeschoRflichenzahl festgesetzt.

Grundflachenzahl: GRZ 04

GeschoRflachenzahl: GFZ 12

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflaiche

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzelhduser. Die Stellung baulicher
Anlagen wird durch die im Plan eingetragenen Baugrenzen festgesetzt. Zur Einhaltung der durch die
umgebende Bebauung vorgegebenen Bauflucht zur DiinenstraBe wird eine Baulinie festgesetzt. Fur

die Stellung der baulichen Anlagen ist die Darstellung im Vorhabenplan verbindlich.

Verkehrsflachen und Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 u.11

Offentliche Verkehrsflachen werden im Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht festgesetzt.

Die innere ErschlieBung wird folgendermaRen festgesetzt:

Die Tiefgarage wird uber eine zweckentsprechende Rampe an die Dunenstrae angebunden. In der
Tiefgarage sind die 39 erforderlichen Stellpldtze nachgewiesen. Oberirdische Stellplatze und Garagen
sind nicht zulassig.




Die Zuwegungen zu den einzelnen Geb&uden sind so auszufiihren, dal eine Befahrbarkeit fiir
Rettungsfahrzeuge gewéhrleistet ist.
Die entsprechenden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind im Vorhaben- und

ErschlieBungsplan festgesetzt.

Griin- und Freiflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es wird festgesetzt, daR mindestens 50 % der sich aufgrund der festgesetzten GRZ ergebenden
Freiflichen mit standortgerechten Pflanzen einzugriinen sind. Die Tiefgarage ist mit Bodenauflage

abzudecken und zu begriinen. Es sind standortgerechte Baumanpflanzungen vorzunehmen.

(2) Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften gemaR § 86 LBauO M-V
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Fir die den Planbereich betreffenden gestalterischen Festsetzungen im Hinblick auf die H6hen
baulicher Anlagen sowie deren Gestaltung sind die zeichnerischen Darstellungen bzw. textlichen

Festsetzungen verbindlich.

>

Gebdudekorper, Dacher und Fassadengliederung

Die Gebaude sind nach Malgabe der Planzeichnungen auszufiihren. Diese beziehen sich im
einzelnen auf Trauf- und Firsthdhe, Firstrichtung und Dachform, Dachneigung und Dacheinschnitte,

Gebdudeabmessungen, Gliederung und Gestaltung der Fassaden und der Fenster.
Materialwahl
AuBenwandfldchen

Als Material ist nur feinstrukturieter Putz in der Farbe WeilR zulassig.

Dachfldchen
Die Dachflachen sind mit anthrazit farbenen Dachpfannen zu decken. Fiir die Verkleidung der

Dachgauben und des Dachpultes ist Zinkblech zul&ssig.




Aussenanlagen

Grundsttickseinfriedungen

Zulassig sind als Grundstiickseinfriedungen nur Hecken oder Holzlattenzdune in einer Hohe von
0,70 m.

Zuwegungen zu den Gebauden
Die Zuwegungen zu den Geb&uden sind zu pflastern bzw. als Rasengittersteine auszufiihren. Die

Verwendung von ganzfidchig verarbeiteten, zu 100 % bodenversiegelnden Materialien wie Beton oder

Asphalt ist nicht zul&ssig.




Begriindung zur Satzung

1. Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse
Der Geltungsbereich der Satzung umfa3t das Flurstiick 56, Flur 8, Gemarkung Zinnowitz.

Die Plangebiet liegt in der Gemeinde Seebad Zinnowitz an der DinenstralRe. Der an der
gegeniberliegenden StraBenseite angrenzende Promenadenbereich mit den hier vorhandenen Hotels
und Pensionen ist in funktionaler wie auch stadtebaulicher Hinsicht von besonderer Bedeutung fir das
Ostseebad.

Westlich grenzt das als Baudenkmal geschiitzte Gebdude der Volksbank an, éstlich befinden sich drei
Wohngeb&ude. Sidlich der riickwértigen Grundstiicksgrenze ist ein Geldndeversprung vorhanden.
Die oberhalb des Hohenversprunges liegende Freifldiche weist einen erhaltenswerten Baumbestand

auf.

Im Plangebiet sind derzeit ein kleineres Wohnhaus sowie mehrere, teilweise bauféllige
Lagerschuppern vorhanden. Die Freiflaichen werden derzeii als Hof- bzw. Rangierfldiche genutzt und

sind Gberwiegénd versiegelt (Schotter und Betonfl4chen).

2. Bestehende Planungen

2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die betreffende Flache als Wohnbauflache dargestelit. Die in der Satzung
festgelegte Nutzung ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung.

2.2 Stéadtebaulicher Rahmenplan und Freiraumkonzept zum stadtebaulichen Rahmenplan

Die stadtebauliche Rahmenplanung fir die Sanierungsmaidnahme "Ortskern Zinnowitz" sieht eine
gestalterische Aufwertung des Bereiches Diinenstralle vor.

Die im Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes vorhandene Bausubstanz wird als

verzichtbar eingestuft. Der versiegelte Flachenanteil soll reduziert werden.




2.3 Bereichsplanung Diinenstral3e

Die Bereichsplanung, als Konkretisierung des stadtebaulichen Rahmenplanes, trifft planerische
Aussagen fiir eine Teilflaiche des Plangebietes entlang der Diinenstrale. Fiir den vom Bereichsplan
erfalBten Bereich ist eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen, die den StraBenraum falt. Die

Baufiucht zum benachbarten Gebdude der Volksbank soll eingehalten werden.

3. PlanungsaniaR und Planungsziele

Die bestehende Bebauung und die derzeitige Nutzung sind der stddtebaulichen und funktionalen
Situation nicht angemessen. Nach den vorliegenden Planungen ist eine stadtebauliche Aufwertung
der DiinenstraBe und des betreffenden Baugrundstiickes vorgesehen. Die mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbare bauliche Nutzung des Plangebietes soll gesichert werden.
Zudem ist in der Gemeinde ein dringender Bedarf an Wohnraum fiir unterschiedliche Nutzergruppen
erkennbar.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die nach der Satzung zuldssige Art der baulichen Nutzung entspricht diesem dringenden Wohnraum-
bedarf in der Gemeinde. "

Das Plangebiet ist durch seine Lage zum Ortskern sowie in unmittelbarer Ndhe zur Promenade als
Wohnstandort besonders geeignet. Durch die geplante Bebauung entstehen 28 Wohneinheiten als
Eigentumswohnungen. Bei der Vergabe sollen vorrangig Einheimische beriicksichtigt werden.

Die im ErdgeschoR des Gebdudes an der Diinenstrale vorgesehenen zwei Geschéfte runden den
entlang der Karl-Marx-Stral3e vorhandenen Einzelhandelsbereich sinnvoll ab. Hierdurch soll zu einer

Belebung und Attraktivierung des Straenraumes der Diinenstral3e beigetragen werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Typisch fiir den historischen Béaderbereich des Ostseebades Zinnowitz ist eine offene Bebauung mit
Einzelhdusern. Die Freiflichen um die Gebaude sind in der Regel gartnerisch gestaltet. Die
GeschoRzahl der ortsbildprdgenden Geb&dude im Umfeld liegt in den meisten Féllen bei drei
Vollgeschossen, wobei die Dacher in der Regel flachgeneigt sind. Zum Teil sind steilere, durch

Gauben gegliederte D4cher vorhanden.




Die zuldssige Grund- und GeschoRflichenzahl ist entsprechend der in der Baunutzungverordnung fiir
Allgemeine Wohngebiete vorgesehenen Grenzen -GRZ 0,4; GFZ 1,2- festgesetzt.

Als Zahl der Vollgeschosse werden an den zwei vorderen, zur Diinenstral3e liegenden Gebduden 3
Vollgeschosse festgesetzt, die beiden Geb&ude im riickwartigen Bereich haben zwei Vollgeschosse
sowie ein ausgebautes Dach.

Die sich aus den Plandarstellungen ergebende real {iberbaute Grundflache liegt fiir die Geb&aude
einschlieRlich der Nebenan-lagen und der Zufahrt zur Tiefgarage bei einer Grundfldche von GRZ 0,33.
Mit der zusétzlich durch die Tiefgarage unterbaute Flache ergibt sich eine GRZ von 0,49.

Damit liegt die Grundflachenzahl einschlieRlich der anzurechnenden Nebenanlagen und zusétzlich
unterbauten Grundstiicksteilen im Bereich der zuldssigen Uberschreitung um bis zu 50 % gemaR § 19

Abs. 4 Baunutzungsverordnung.

Die eingetragenen Baugrenzen erlauben eine bauliche Nutzung des (ibertiefen Grundstiicke, ohne
andere Belange zu beeintrachtigen. Der an der riickwartigen Grundstiicksgrenze vorhandene
Gelandeversprung mit der dariiberliegenden Flache mit erhaltenswertem Baumbestand bildet eine
natirliche Grenze fiir eine bauliche Nutzung des riickwartigen Bereiches. Eine Nutzung der
riickwértigen Grundstiicksteilflichen als Gartenflichen wére der stadtebaulichen Situation in diesem
Bereich unangemessen. Durch die geplante Bebauung wird die stéddtebauliche Situation sinnvoll
abgerundet.

Durch das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung wird ein ausgewogenes Verhéltnis von Bebauung

und Freiraum erreicht, das dem Ortsbild des Ostseebades Zinnowitz dem Charakter nach entspricht.

3.3 ErschlieBung

Durch die vorhandene Diinenstralle ist eine leistungsfahige 4uRere ErschlieRung der Wohnanlage
gegeben.

Die innere ErschlieRung soll lediglich Giber FuBwege erfolgen. Diese sollen so befestigt werden, dal
sie im Bedarfsfall sowie fiir Rettungsfahrzeuge zu befahren sind.

GemaR der Bauordnung Mecklenburg-Vorpommern sind 39 Stellplatze erforderlich. Alle Stellplatze
werden unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht, die (iber eine Rampe an die Diinenstrale
angebunden ist.

Die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage ermdglicht eine Begriinung der Freiflichen um
die Gebaude, die bei einer oberirdischen Stellplatz- oder Garagenanlage weitgehend in Anspruch

genommen werden miB3ten.




3.4 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Elektrizitat) mit der erforder-

lichen Kapazitat sind in der Diinenstrale vorhanden.

3.5 Einfligung in das Ortsbild

Die geplanten Geb&ude nehmen als Einzelhduser den meist villenartigen Charakter der Umgebungs-
bebauung auf. Die getroffenen Festsetzungen zur duReren Gestaltung der Geb&dude bewirken, daR

sich das geplante Vorhaben harmonisch in das Ortsbild einfugt.

Das an der DiinenstralBe vorgesehene Geb&ude fal3t den StraBenraum und nimmt im Hinblick auf die
Gestaltung Bezug auf den stadtrdumlich besonders wichtigen Baukdrper der Volksbank:

o Aufnahme der Bauflucht

¢ Angleichung der Traufhéhe

¢ Verwendung aufrechtstehender Fensterformate

¢ Gliederung der Fensterflachen

e Ausbildung eines flachgeneigten Daches (Neigung 17 °)

¢ Verwenddng ortstypischer Materialien

(weilRer Putz, Holzfenster, anthrazitfarbene Dachziegel)

Der pavillonartige Vorbau ist durch gegliederte Glasflichen transparent gestaltet und ftigt sich durch
die Andeutung bzw. Interpretation badertypischer Gestaltungselemente (symmetrischer
Fassadenaufbau Gliederung durch Quergiebel, Andeutung von Sockel und Gesimsen) ein, ohne

historisierend zu wirken.

Die beiden riickwértigen, traufstandig angeordneten Baukérper fiigen sich in Hinblick auf die Ge-
b&udestellung und die Baumasse, durch den beabsichtigten symmetrischen Fassadenaufbau, die
Fensterformate und die Gliederung der Fenster die Dachform und ihre Gliederung durch Gauben
ebenfalls ins Ortsbild ein.

Die gartnerisch angelegten und gestalteten Freiflichen tragen zu einem Gesamtbild bei, das fir das
Zinnowitzer Ortsbild typisch ist.

3.6 Belange des Umwelt und Naturschutzes

Mittels der Gegeniberstellung alter und geplanter Plangebietsnutzung soll aufgezeigt werden, inwie-

weit das Vorhaben einen Eingriff in Natur- und Landschaft darstellt.




Bestand

Gebéude ca. 1100 m?
Wege und Hofflachen geschottert ca. 945 m?
Wege und Hofflachen betoniert ca. 465 m?
Summe versiegelte Flachen ca. 2510 m?
Freifliche unvers'iegelt (Rasen/Garten) ca. 352 m?

Der Anteil der vorhandenen Griinflachen liegt bei etwa 14 % des Gesamtgrundstiickes. An

Baumbestand ist eine Kiefer sowie eine Linde mit ca. 20 cm Stammdurchmesser vorhanden.

Geplante Nutzung

Gebé&ude ca. 825 m?
Zufahrten/Rampen ca. 84 m?
Tiefgarage/Nebenanlagen ca. 486 m?
Zuwegungen zu den Geb&duden ca. 400 m?
Summe versiegelte Flachen ca. 1795 m?
Freiflachen ca. 1067 m?

2

Damit ergibt sich ein Anteil vollig unversiegelter Freiflichen von etwa 37 %.

Diese Grundstiicksteilflache soll als Rasenfliche angelegt werden und mit standortgerechten Ge-

holzen (Busche und Hecken) und einigen Baumen bepflanzt werden. Dariiber hinaus wird die Tief-

garage mit Bodenauflage versehen und mit geeigneten Pflanzen begriint, wodurch sich der Griinanteil

auf dem Grundstiick weiter erh6ht. Fir die Zuwegungen zu den Geb&uden ist die Verwendung von

vollstandig bodenversiegelnden Materialien ausgeschlossen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, daR sich gegeniber der bestenenden Nutzung durch die vorge-

sehene Nutzung eine deutliche Verbesserung im Hinblick auf den Anteil versiegelter Flachen und hin-

sichtlich des Anteils begriinter Grundstiicksteilflachen ergibt.

Damit sind bei den Planfestsetzungen und der damit verbundenen baulichen Nutzung der

Grundstiicksfldche der § 8 a Bundesnaturschutzgesetz bzw. Landesnaturschutzgesetz beriicksichtigt

10



C Angabe der Rechtsgrundliagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S.
2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 446).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479).
MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung der
Neubekanntmachung aufgrund des Art. 15 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichtungs- und Wohnbauland) vom 28.04.1993 (BGBI. | S. 622)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.87
(BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichtungs- und Wohnbauland) vom 28.04.1993 (BGBI. [ S. 446)

Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.01.92 (GVOBI. M-V S. 3)

§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26.04.1994 (GVOBI. M-V S. 518) zuletzt berichtigt am 25.05.94
(GVOBI. M-V S. 635)
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