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1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG WOHNBAUFLACHE | GRUNFLAC ¢ 9 () NR. 15 BAU-GB)
NUTZUNGSSCHABLONE REINES WOHNGEBIET (§3 BAU-NVO) miT woHNBEZo- / V/ 5. GRUNFLACHEN (§ L '
GENEM GRUN
SONDERGEBIET (§10 (4) BAU-NVO) PRIVATER GRUNRANDSTREIFEN |
AUFGRUND VOM § 7 BAUGB-MASSNAHMENG. 1.D.F. DES INVESTITIONSERLEICHTERUNGS- ART DER BAULICHEN | ZAHL DER VOLL- e e OUNUNGEN FUR WECHSELN- ) SPIELPLATZ  (PRIVAT) [al
UND  WOHNBAULANDGESETZES VOM  22.04.1993 SOWIE NACH § 86 DER NUTZUNG g GESCHOSSE Il ' ERSONENKREIS Y PFLANZGEBOT FUR BAUME
LANDESBAUORDNUNG M-V VOM 26.04.1994 (GESETZ- UND VERORDNUNGSBIATT FUR M-V GRUNDFLACHENZAHL | GESCHOSSFLACHEN 2. MASS DER BAULICHEN N
1994 NR. 11 S.  518FF) WIRD NACH BESCHLUSSFASSUNG DURCH DIE HSCH?STLGRENZE ZAHL HOCHSTGRENZE () § - HOCHSTGRENZE FUR DL:EZESZGAﬁg (1) NR.I BAU-GB) 6.SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND FESTSETZUNGEN
GEMEINDEVERTRETUNG SEEBAD ZINNOWITZ VOMIMSWEOLGENDE SATZUNG UBER DEN 0.3 ' DER GESCHOSSE '
Brand VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 13 "WOHNANLAGE ALTE STRANDSTRASSE 03" BAUWEISE ART DER DACHFORM Bt an ) I GRENZEN DES RAUMLICHEN GEL TUNGSBEREICHS
BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG (TEIL A) UND DEM TEXT (TEIL B), ERLASSEN : } 0 D , 4 GRUNDFLACHENZAHL 0,3 DES V/E-PLANS(§ 9 (7) BAU-GB ) o vewmn e B
- HOCHSTZULASSIGE GESCHOSSFLACHENZAHL 0,6 UND FLURSTUCKSGRENZE
Kappenwiesen ergidnzt gemdfl Auflage 6 des Gen. bescheides — o
des LK OVP Nr. 61.1/18-02.01.97 vom 16.01.1997 3. BAUWEISE (§9 (1) NR. 2 (BAU-GB) GENEIGTES DACH D Besirchen gema Auflage 4
- OFFENE BAUWEISE 0 FIRSTRICHTUNG S, *'Ners6162};3555;%??7(15;;%6%\;1)1997
e TR T2 — BAOEHHRE A § 28— 2y BAL=NY O T o L m— iR, e e e g
\ 18,’~ % 'na" 3 i ; _ erginzt gemiB Auflage 10 des Gen. bescheides - BAUGRENZE (§ 23 (3) BAU-NVO) . . ' i v IV R ‘ : '
,.rh_.::JZLW‘,,M,_,e r , des LK OVP Nr. 61.1/18-02.01.97 vom 16.01,1997 BESTEHENDE GEBAUDE A0S v ABRISS
'L 4. VERKEHRSFLACHEN (§9 (1) NR. Il BAU-GB)
‘ , z - ‘ : PRIVATE VERKEHRSFLACHEN PKW-STELLFL. ‘ U
6b . . j . 1 ) — [ MULLKONTAINER M
Der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist nach der &ffentichen Auslegung  Die erneute offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daB Bedenken und Anregungen : FAHRWEG \j
geandert worden. Daher haben die Entwirfe des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes,  wahrend der Auslegungsfrist von jedermarn schriftlich oder zur Niederschrift geltend FUSSGANGER-UND = OFFENER STELLPLATZ ST
2:??;3”30%3 ;j;rOSP:ggéeéghnung 2(582 1/9\%6unq_hdemd;ftalxt (Je”zB.t)' sowie die Begrindung in  gemacht werden kénnen, inv der Zeit vomi025199 bis zum 1071996 -durch Aushang - ortsiiblich 1 AUSWEICHSPUR TIEFGARAGE TGA
m £U.U0. 1S zum  29.Ub. wahrend folgender Zeften: bekannt gemacht worden. Die betroffenen Trager &ffentlicher Belange wurden erneut . ———eom
Montags bis Mittwochs von700-1230Uhr und von 13.00 - 15.00 Uhr und beteiligt. g g e d Y. A o GRENZE UNTER.SCHIEDUCHER NUTZUNG
VER [}:A H REN SVERMER KE Donnerstags von 700-1230Uhr und von 13.00 - 18.00 Uhr und - ;{/'ﬁ/v e . - 1 ges'tg"h‘"l‘)ge';‘a%"“;'agzé‘ovp
Freitags ’ von 700-1230Uhr  und von 13.00 - 14.30 Uhr Ort, Datum > Der Birgefners(ar R es Gen. bescheides des
- erneut 6ffentlich ausgelegen. rh Latdl = /ﬁ@/@”’ AL AATT get ' Nr. 61.1/18-02.01.97 vom 16.01.1997
£ . ’ 1. Zuléssig sind im Bereich WR (an der StraBe) nur Wohngebiude
s ey - (Bau NVO §3), im Bereich SO (hinterer Bereich) nur Geb&ude
» ‘ — ,, N é '} || getindlert gemaB Auflage 7 des Gen. bescheides mit Ferienwohnungen , die einem wechselnden Personenkreis zur
; Der Entwurl des Vorhaben- und LrschlieBungsplanes, bestehend 7 i\’v\ ,%Z . 0\ . o i X : ' ,
1 ' 4 aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) , sowie der Der katastermiflige Bestand am q‘%) ........ wird als nlcihtlg des LK‘OVP Nr. 61.1/18-02.01.97 vom 16.01.1997 Erholung dlenen_ (§_ 10 (4) BauNVO)
- \ : ; ; ini insichtli ichtigen Darstellung i etist-otrene A -
Begriindung haben in der Zeit vom 27.10.1995 bis zum dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtig e N T e S AP JTETEEIeT T ' l——‘gesmchen gemiB Auflage 3 des Gen, bescheides
) . ’ . 30.1 1.199§ wihrend folgender Zeiten: der Grenzpun.kte gilt dg‘r;,;\,/or.l)e]l_alt,k d.aB eine Priifung mj;: ig(.r%lc)oo 10 Die Massgaben und Auflagen wurden durch den Sat- maximl zulssi L des LK OVP Nr. 61.1/18-02.01.97 vom 16.01. 1697
Die Aufstellung der Satzung iiber den Vorhaben- Montags bis erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mafstab .7 2% esindernden BeschluB der Gemeindev g- , . .
. o * : _ 1. i 1 diche k& icht abgeleitet werden. zungsdndernden beschiul der Gemeindevertretung 4. Die Traufhéhe darf nicht mehr als 6,50 m iiber Gelande betragen.
und ErschlieBungsplan wurde am2121995in dffent Mittwochs  von 7.00 Uhr - 12.30 Uhr und von 13.00 Uhr - 15.00 Uhr _ vorliegt. RegreBanspriiche knnen nicht abg vomzki erfillt, Die Hinweise sind beachtet . i A ' 0 g
licher Sitzung der, Gemeindevertretung beschlos- Donnerstags von 7.00 Uhr - 12.30 Uhr und von 13.00 Uhr - 18.00 Uhr A ) . Das wurde durclii den Landkrei tvor omme;”n ' Es sin 1,9 KFZ—S'tellplatze"auf d?m Grup(:.lstuck vorzusghen.
sen und vom 23.02.1995 bis zum 29.03.1995 Freitags von 7.00 Uhr - 12.30 Uhr und von 13.00 Uhr - 14.30 Uhr Ort, Datum ~ Offentlich besfellter Vermessungsingenieur bl R M'E?bestdt' t 6. Das Gebiet ist mit Pflanzflachen in 3-reihiger hochwertiger Strauch- sowie Baum-
ortsiiblich bekanntgemacht. ALV nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche ST \/}q? ‘\'} 7') Y A R . v‘% ) pflanzung zu umgeben. Das dort vorhandene Grin ist zu erhalten.
5 X Auslegung ist mit dem Hinweis , daB Bedenken und Anregungen ol 2\ L Bt Ort. Dacum ?k:grrhc%t(e?%\ G~° hdtzliste:
Ort, Datum wihrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur ' T — r_‘,yf‘ /437 57T ;= Baume
= i ?; IR Niederschrift vorgebracht werden konnen, in der Zeit vom 27.10.1995 , GRS, 5 B2 NS R StieI—Elc.he Q.U‘B"CUS robur
ﬁ/’7/7”'“’5’37”{§? SGEL bis zum 20.12.1995 durch Aushang - ortsiiblich bekanntgemacht worden. 8a : Winter-Linde Tilia cordata , ]
, /éu J N L&% Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und _ Serg—Afflmrn i IAceékpsel:Jdo‘péla;gnus
- S o p T e L Anregungen sowie die Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher : aumpflanzung mittelgroBkronig
ort, Dotumgzgﬁ‘“&;‘jf/g///%)r/‘/l ~ . Blrgermeister Behngge gam 07.11.1996 gepriift. T4y A : Straucher
e T a 1 A ao U B erginzt gem#B Auflage 9 des Gen. bescheides Paffenhatchen Euonymus europaeus
T Das Ergebnis ist mitgeteilt worden e e des LK OVP Nr. 61.1/18-02.01.97 vom 16.01.1997 : ' ny
gedndert gemél Auflage 8 des Gen. bescheides o ‘ !u Rate Heckenkirsche Lonicera xylos.,teum
des LK OVP Nr. 61.1/18-02.01.97 vom 16.01.1997 Ort, Datu/m/ / y . Bﬂrge{l 5 11 FB};)JE::‘ ]—x;r;ieegel gg;‘ir;u;:gai?igsmnea
- . :?\” s . ,Y‘;’?,‘“":' ' -
2 EPONEZI, 8 AP - & ' Hasel ; Corylus avellana
L Die Vorhaben- und ErschlieBungsplansatzung, be- . :
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem : ' : )
; : , i i - und ErschlieBungsplan, bestehend ; ' d hiermi : ’ :
Die fiir dic Raumordnung und Landesplanung zu- 5 Die von der Planung beriihrten 8b Der ;/irg?::zﬂcicgsun" (hTCil A) Jng e Text Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt. |, . UPEG
standige Behorde ist gemaB § 246 a Abs. 1 Satz 1 * Trager offentlicher Belange sind mit : e von ¢ ind - LS A Gestalterische Festsetzungen: . USEDOM Projekientwicklungsges. mbH
5 . Schreiben vom 22.12.1995 begab (Teil B), wurde am7.1.96 von der Gemeindevertre Ort. Datum . 17449 Seebad Trassenheide
Nr. 1 BauGB beteiligt worden. A _Schreiben vom Z4.1Z. zur Abgabe einer ' . - ' , Strandstr. 12 . o
teihg AN Stellungnahme aufgefordert worden. ' . \/- ‘ tung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum N A : ' . ' ' . . Tel.: (038371) 260 - 0 Fax: (038371) 2 60
;\.,\L (’a A My eilung : DR Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde mit Be- Pl v L A 7. Es ist eine geneigte Dachform (D) mit einer N‘elgung zw:schgn 25°* und 46° vorzu- { //7
Ort, Datﬁm ) _ Birgermieister Orl. Datum . G AV LY schluB der Gemeindevertretung vom7.11.96gebilligt.” sehen. Fir Dachaufbauten, Erker, Gaupen sowie Terrassen sind auch andere Dach- / b £ -
= e ¥, A AT ' i r e ‘ | Burger ,. ister ‘ Be’}a‘é\ e 8 g?;ggg%?wr;ro:iird Fi:wac.'ff]igggreroszlrash’ztlleh deckung auszufihren . Satzungsfassung geéndert durch dj) W |
. / »// s . W . , i Cr 3 . -— . . A . . ‘ . v
g’}?ﬁc’)vf"*‘i A~ 4 L7 Ort. DuJ(um N i ” 9. . Die Fassadenflichen sind mit helifarbigem oder weiBem Glattputz zu versehen. - USEDOM Projektentwicklungsges. mbH/Trassenheide
iy Sl AP AT E i 12 - . . 10.  Freisitze - Balkone, Loggien, Veranden - sind in Holzkonstruktion atszufihren. gemif Satzungsdnderndem Beschluf} ‘
' [ , Die Erteilung der Genehmigung des Vorhaben- 11.  Als Wegebefestigung ist wasserdurchlissiger Pflasterbslag zu verwen:‘en. ‘ ' : : 6.01
¢ ! ng ¢ _ g gung J der Gemeinde Zinnowitz vom ............... 26.01.....1999
. und ErschlicBungsplanes sowie die Stelle, bei der ' : . :
der Plan aufl Dauer wihrend der Dienststunden ,
von jedermann eingesehen werden kann und iber . - .
—~ den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am’ llinweis ohne Normcharakter -
ba - ' 9 : : in7.... (Zeitung oder amtliches Verkiihdigungsblatt : ) o '
3 ) —bei-Bekanntmachung—dureh-Aushang—in-der Y 12, Im Falle von archiologischen Bodenfunden auf dem Flanungsgebiet ist dia B.‘.VJHTT VQRHABENSTRAGER
' : Zett-vem-—r—bis-—zum———~ertsitbheh bekanntge- E titigkeit zu unterbrechen bis mit der fir die Bodendenkmalpflege zustindigen,
) Die Genehmigung dieses Vorhaben- und Er- h den. k hune ist auf di ‘ Behérde Einvernehmen erzielt wurde. s
Die Gemeindevertretung hat glxcdyo;gcﬁrachtc; Be- schlieBungsplancg. bestehend aus der Planzeichnung g:ﬁc;d\:noazhcﬁnglchlc;gi:znur:}?ii)nm:/aerlfsahiznsci‘c - _ GRUNDSTUCKSGEMEINSCHAFT 3
: sung ¢ die Stellungnahmen : : . ” : ~
Dic Gemeindevertretung hat am23/985 den Entwarf denken und Anrcgungen sowic die Stellungnahmen (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde durchden und Formvorschriften und von Mangeln der Abwi- - | KALISCH & KREISELER
des Vorhab d ErschlieBungspl i der Trager offentlicher Belange am02.4.1996 geprift Landkreis Ostvorpommern am 16.01.1997 gung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 ~ : ;
ortinduns beschlossen and. zlﬂr;’fx%?{lisuﬂub&'- : ~  Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. [ .\ - AZ.: 61.1/18 - 02,0197 mit Massgaben, Auflagen und BauGB) und weiter aul Falligkeit und Erloschen STRESEMANNSTRASSE 2/ 10963 BEBYI
” 7 “ g em ' Ort. D B%Ficr%z\;ﬁ?h Hinweisen erteilt. AN von Entschidigungsanspriichen (§§ 44, 246 a
G L re, batum ' s+ oo Gl g bs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden. : .
Ort, Datum \ 0 e WO A Abs . fiageb) e
— G L e Tl S A bl T SR Ort, Datum BUFQé\’meleer Die Satzung ist am£% 4% in Kraft getreten. | ARCHITEKT !
. 2 A4y e L, . S/ 4 ' S ' (§ 5 Abs. § der Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpemmertiy™ - .
i, )T e ) F L : , nmuna nmern) k.
7, 77 | iy A D ST T o PROF. DR.-ING. HABIL. WOLF-R-EISENTRAU
a2 ST i T T RSN N ARCHITE K T BD
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1.0 VORBEMERKUNGEN
1.1 Grundlagen der Planung

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bildeten die Grundlage zur Erstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungssplanes:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986
(BGBI.1, S. 2253)

- Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB- MaflnahmenG)
vom 28.04.1993 (BGBL. I, S. 622)

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBL.1, S. 132)

B [nvestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBLI. 1, S. 466 ft.)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
vom 26.04.1994 (Gesetz- und Verordnungsblatt M-V, S. 518 ff.)

- Gesetz iiber die Raumordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Landesplanungsgesetz (LP1G) vom 31.03.1993
(Gesetz- und Verordnungsblatt M-V Nr. 12,S.242 {f) -

- Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (BnatSchG)
vom 12.03.1987 (BGBI. I, S. 889) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
06.08.1993 (BGBI. I, S. 1458)

- Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern
vom 30.07.1993 (ELROP M-V) (Sonderdruck Amtsblatt M-V)

Grundlage fiir die Erstellung des Vorhaben- und ErschlieSungsplanes Nr. 13 bildete auBerdem
der Flachennutzungsplan der Gemeinde Seebad Zinnowitz.

1.2 Begriindung der Planaufstellung

Die Gemeinde Zinnowitz hat am 21.02.1995 den Beschlul zur Aufstellung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 13 ,,Wohnanlage Alte Strandstraf3e 03* gefaf3t.

Die Planaufstellung wurde erforderlich, da die Bebaubarkeit des gesamten Grundstiickes nicht
nach § 34 BauGB beurteilt werden konnte.

Durch den Vorhaben- und Erschlieungsplan war der Nachweis zu erbringen, daf3 sich das
Vorhaben in die vorhandene Umgebungsbebauung einpaBit und die ErschlieBung und
Versorgung gesichert sind.

Vorhabentréger ist die Grundstiicksgemeinschaft GbR Kalisch & Kreiseler, Stresemannstr. 21
in 10963 Berlin.

(93]



Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 13 ist in der aktuellen
Fassung des Fldachennutzungsplanes der Gemeinde Zinnowitz von 1998 als gemischte
Baufldache ausgewiesen.

[n gemischten Baufldchen sind Wohngeb4ude und Beherbergungsgewerbe allgemein zuléssig,
so daf} die beabsichtigte Nutzung nicht im Widerspruch zur Flachennutzungsplanung steht.
Insgesamt sollen im Plangebiet maximal 20 Einheiten als Ferienwohnungen realisiert
werden. Hinzu kommt die Modernisierung des vorhandenen Einfamilienhauses zu
Wohnzwecken.

Die vorgesehenen Einheiten sind Bestandteil der Zusammenstellung der gemeindlichen
Gesamtkapazititen entsprechend Anlage zum Flachennutzungsplan.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage eines Lage- und Bestandsplanes des
Vermessungsbiiros Hille erstellt.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum
Land Mecklenburg- Vorpommern

Landkreis Ostvorpommern
Gemeinde Zinnowitz
Gemarkung Zinnowitz

Flur 14

Flurstiick 38/1

Das Plangebiet befindet sich siidlich der Bahnstrecke Wolgast — Ahlbeck und westlich der
alten Strandstral3e.

Es wird im Norden und Siiden durch ein- und zweigeschossige Wohn- und
Ferienhausbebauung, im Westen durch Gartenland und im Osten durch die Alte Strandstraf3e
begrenzt.

GroBe des Plangebietes
Das Plangebiet umfaft eine Fldche von 3.933 m2

Zustand der Plangebietsfléche
Auf der Plangebietsfldche befinden sich ein Einfamilienhaus und Schuppenanlagen.

Die Schuppen werden im Rahmen der Baufreimachung beseitigt.

Das Plangebiet ist eingefaBt durch Sichtschutzpflanzungen vorrangig bestehend aus Eiben
und Tannen.

Die Versorgungsmedien liegen an den Grundstiicksgrenzen an.



2.0  PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
2.1  Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Artder baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB)

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet geméll § 3 BauNVO und das  Sondergebiet gemél
§ 10 Abs. 4 BauNVO mit Zweckbestimmung Ferienwohnungen fiir einen wechselnden
Personenkreis gemaB Darstellung in der Planzeichnung und den Nutzungsschablonen.
Zuléssig sind maximal 20 Ferienwohnungen.

Das vorhandene Wohngebédude unmittelbar an der Alten Strandstrale soll auch perspektivisch
fiir eine Wohnnutzung vorgesehen werden.

Begriindung:
Die Gemeinde Zinnowitz mdchte mit Erstellung der Satzung Voraussetzungen flir die

Schaffung von weiteren Beherbergungsmoglichkeiten im Ortskern schaffen.

2.1.2 Map der baulichen Nutzung
(§9 (1) I BauGB und §§ 16 — 21 a BauNVO)

2.1.2.1 Grundflichenzahl
(§16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVO)

GemiB Eintrag in den Nutzungsschablonen wird die Grundflichenzahl mit maximal 0,3
festgesetzt.

Begriindung: )
Bei der Festlegung der Grundfldchenzahl wurde vom notwendigen Mafl der Uberbauung

ausgegangen.
Dies resultiert aus den bereits objektkonkret vorliegenden Pldnen fiir die Bebauung des
Grundstiickes.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl um die Anlagen gema § 19 (4) 1 bis 3
BauNVO (Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten; Nebenanlagen im Sinne des § 14 und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird) ist allgemein zuldssig.

2.1.2.2 Geschofiflichenzahl
(§ 16 (2) BauNVO und § 20 BauNVO)

Gemdl Eintrag in den Nutzungsschablonen wird die GeschoBflachenzahl mit maximal 0,6
festgesetzt.

Begriindung:
Bet der Festlegung der GeschoBflichenzahl wurde ausgehend von der maximalen

Grundtlichenzahl 0,3 ein zweites Vollgeschof3 zugelassen.



Gemdll § 20 Abs. 2 BauNVO gibt die Geschofiflachenzahl an, wieviel Quadratmeter
Geschofflache je Quadratmeter Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO (Fiir
die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maf3igebend, die
im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt.)
zuldssig sind.

2.1.2.3 Zahl der Vollgeschosse
(§(16) 2 BauNVO)

Gemal Eintrag in den Nutzungsschablonen wurden zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Dabei ist die Zahl der Vollgeschosse gemall § 16 (4) BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.

Der Begriff Vollgeschofl wird im § 2 (6) der LBauO M-V wie folgt definiert:

,»Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m tiber die
festgelegte Geldndeoberflache hinausragt und iiber mindestens zwei Drittel der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses oder, wenn kein darunterliegendes Geschof3 vorhanden ist,
zwei Drittel ihrer Grundfldche eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Zwischenbdden und Zwischendecken, die unbegehbare Hohlrdume von einem Geschof3
abtrennen, bleiben bei der Anwendung von Satz 1 unberiicksichtigt.*

Begriindung:
Die Festsetzung erfolgte aus stddtebaulichen Griinden und zur Gewdhrleistung eines

harmonischen Erscheinungsbildes des Baugebietes.
Die Festlegung als Hochstgrenze war erforderlich, um die Einpassung der baulichen Anlagen
in das Landschaftsbild und an die vorhandene Umgebungsbebauung zu gewéhrleisten.

2.1.2.4 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVO)

Gemdll  Festsetzung im Text (Teil B) — Punkt 4 wird eine zuldssige Traufhéhe von
max. 6,50 m tiber Geldnde festgesetzt.

Die maximale Traufhohe bezeichnet den zuldssigen Abstand zwischen der Gelandehdhe und
der Schnittkante der Aulenwand mit der Dachhaut.

Begriindung:
Die als Obergrenze festgelegte Traufhohe soll sicherstellen, dafl die geplanten Gebdude eine

harmonische Hohenentwicklung im Gebiet vermitteln.

2.1.3 Bauweise
(§9(1) 2BauGBi. V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Darstellung in den Nutzungsschablonen wird flir das gesamte Plangebiet die
offene Bauweise gemal} § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
In der offenen Bauweise sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die

Gebaudelange ist auf maximal 50 m begrenzt.
Die Grofe der Grenzabstinde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V,



Begriindung:

Die offene Bauweise wurde gewihlt, um keine zu massive Bebauung zuzulassen, die der
vorhandenen Umgebungsbebauung nicht entsprechen wiirde und die den Erholungswert des
Grundstiickes reduzieren wiirde.

2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§9(1) 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
dargestellt.

Ausnahmen zur Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen wurden nicht festgesetzt.

Die Baugrenzen wurden parallel zum vorhandenen Wohnhaus vorgesehen, um die
vorhandenen Baustrukturen harmonisch weiterzufiihren.

Begriindung:
Die Festsetzung von Baugrenzen gehort zu den Mindestanforderungen an einen qualifizierten

Plan. Baugrenzen diirfen nicht iiberschritten werden, jedoch ist ein Zurlicktreten hinter die
Baugrenzen zulédssig.

Die Einhaltung der erforderlichen Grenzabstinde gemdB der LBauO M-V ist dabei zu
beriicksichtigen.

2.1.5 Flichen fiir private Stellplitze, Carports und Garagen
(§9 (1) 4 BauGB)

Gemal Darstellung in der Planzeichnung und Festsetzung im Text (Teil B) — Punkt 5 sind auf
dem Grundstiick im Reinen Wohngebiet 2 Stellpldtze und im Sondergebiet 14 Stellpldtze und
5 Tiefgaragenplatze vorgesehen.

Carports sollen demnach nicht zugelassen werden.

Begriindung:
Die Ausweisung der o. g. Stellplatze und Tiefgaragenpldtze ist notwendig, um die

erforderlichen Kapazititen fiir den ruhenden Verkehr entsprechend der vorgesehenen
Einheiten zu gewahrleisten.

Festlegungen nach Landesrecht werden im zweiten Teil der LBauO M-V §§ 4 — 9 getroffen.

2.1.6 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§9 (1) 11 BauGB)

Gemal Einzeichnung im Plan wird im Baugebiet ein Fahrweg mit Fuflgdnger- und
Ausweichspur dargestellt , der die ErschlieBung der geplanten Bebauung gewihrleistet.

Begriindung:
Die Festsetzung der Verkehrsflachen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar.

2.1.7 Private Griinflichen
(§9(1) 15 BauGB)

Gemifl Darstellung in der Planzeichnung wurden im Sondergebiet an der siidlichen
Plangebietsgrenze  und im Reinen Wohngebiet an der Westseite Fldchen — mit
Zweckbestimmung privater Spielplatz festgesetzt.



Begriindung:
Gemal § 8 LBauO M-V ist die Erstellung einer Kinderspiel- und Freizeitflache erforderlich.

2.1.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flichen fiir Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 (1) 20,25 BauGB)

Im Text (Teil B) wurde unter Punkt 6 folgendes Pflanzgebot festgesetzt, welches die
vorhandene Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen sinnvoll ergédnzen soll:

Das Gebiet ist mit Pflanzflachen in 3-reihiger hochwertiger Strauch- sowie Baumpflanzung zu
umgeben.

Auflerdem sind in der Planzeichnung Standorte fiir geplante Einzelbaumpflanzungen
dargestellt und gemiBl Text (Teil B) — Punkt 6 folgende Liste zur Gehdlzverwendung
vorgegeben:

mittelgr offkronige Biume 16/18

Berg- Ahom - Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche - Quercus robur
Winter- Linde - Tilia cordata

standor tgerechte, landschaftstypische Straucher

Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Wald- Hasel - Corylus avellana

Begriindung:
Die geplanten Anpflanzungen sollen die vorhandene Natur nach Mdglichkeit schiitzen, die

Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
minimieren sowie Grundlagen fiir die Entwicklung ansprechender Griinflichen schaffen.

2.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.2.1 Aupere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§86 (1) 1 LBauO M-V)

2.2.1.1 Fassade

Fir die Fassadengestaltung sind geméall Text (Teil B) — Punkt 9 hellfarbiger oder weiller
Glattputz zuldssig.

Gemédl Punkt 10 sind Freisitze, Balkone, Loggien und Veranden in Holzkonstruktion
auszufiihren.

2.2.1.2 Dachneigung

Entsprechend  Festsetzung im Text (Teil B) unter Punkt 7 werden Dachneigungen
zwischen 25° und 46° zugelassen.



Fir Dachaufbauten, Erker, Gauben sowie Terrassen sind auch andere Dachneigungen oder
Flachdédcher zulassig.

2.2.1.3 Dacheindeckung

Die Dacher sind gemidBl Text (Teil B) — Punkt 8 in Ziegel- oder Metalleindeckung
auszuftiithren.

2.2.1.4 Wegebefestigung

Als Wegebefestigung ist wasserdurchlassiger Pflasterbelag zu verwenden.
Dies ist in Punkt 11 des Text (Teil B) festgesetzt.

2.3 Hinweise

2.3.1 Belange der Bodendenkmalpflege
(§ 9(6) BauGB)

Aus den Stellungnahmen der Bodendenkmalpflege zum Vorhaben- und Erschlieungsplan
Nr. 13 ist bekannt, dal sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale im
Plangebiet befinden.

Da jedoch jederzeit bei Bauarbeiten Funde auftreten kénnen, sind folgende Hinweise zu
beachten:

»Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V (GVBI. M-V Bl. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff)) die zustdndige
untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spitestens 4 Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich
mitzuteilen, um zu gewdahrleisten, da} Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende
Funde gemidB3 § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzogerungen der Baumafinahmen vermieden. (vgl. § 11 Abs. 3).

Aufdie Planzeichnung wurde unter ,,Hinweise ohne Normcharakter folgendes vermerkt:

.. Im Falle von archédologischen Bodenfunden auf dem Planungsgebiet ist die Bautatigkeit zu
unterbrechen bis mit der fir die Bodendenkmalpflege zustiandigen Behdrde Einvernehmen
erzielt wurde.*

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr

Die gemeinsame Zu- und Abfahrt erfolgt iiber die Alte Strandstraf3e.

Der Anliegerweg wurde entlang der nordlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Er endet an
der westlichen Gebietsgrenze mit einem Wendehammer, der fiir Feuerwehr, Krankenwagen
und Miillfahrzeuge ausreichend dimensioniert wurde.



Entsprechend Text (Teil B) ~ Punkt 11 sind fiir die Wegebefestigungen wasserdurchléssige
Pflasterbeldge zu verwenden.

3.2 Ver- und Entsorgung

Alle Medien wie Wasser, Abwasser, Strom, Gas und Fernmeldeversorgung liegen an den
Grundstiicksgrenzen an.
Die ErschlieSung des Gebietes kann {iber die vorhandenen Anschliisse erfolgen.

Wasserversorgung

Entsprechend Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom vom 04.01.1996 ist die in der Alten Strandstrafle
vorhandene Leitung ( 150 St.) fiir das Vorhaben ausreichend dimensioniert.

Abwasserbeseitigung

Gemal Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Insel Usedom vom 04.01.1996 kann iiber die in der Alten Strandstrafle vorhandene Leitung
(DN 300) die Entsorgung gesichert werden.

Regenentwisserung
Die Regenwasserableitung erfolgt tiber Versickerungsrigolen auf dem Grundstiick.

Hinweise des Zweckverbandes:

Das Ableiten des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

Die Einbindepunkte fiir Trink- und Abwasser sowie das notwendige Ausfilhrungsprojekt sind
dem Zweckverband zur Stellungnahme vorzulegen.

Gasversorgung
Gemdl Stellungnahme der Gasversorgung Vorpommern GmbH vom 08.01.1996 ist eine
Versorgung mit dem Energietrdager Erdgas generell moglich.

40 FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes 3.933 m* 100,0 %
davon
- private Grundstiicksfldchen 3.253 m? 82,7 %
- private Verkehrsflachen

(Strallen, Gehwege. Stellplatze) 680 m? 17,3 %

5.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 13
ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstidnde der
bisher in der Umgebung des Plangebietes ansédssigen Menschen.

Eine Beeintriachtigung durch Larm von der vorhandenen Wohnbebauung ausgehend auf das
geplante Wohn- und Sondergebiet und umgekehrt steht nicht zu befiirchten, da beide
Nutzungsarten eine identische Schutzbediirftigkeit genief3en.

AuBere Larmquellen, die SchutzmaBnahmen erfordern wiirden, sind nicht auszumachen.

In der Bauphase ist durch die Bauherren darauf zu achten, daB3 der zeitweilige Bauldrm nicht
zu einer erheblichen Stérung des bebauten Umfeldes fiihrt.



Durch den geplanten Bodenverbrauch wird das Landschaftsbild in diesem Bereich verandert.
Hierzu wurden im Text (Teil B) — Punkt 6 MafBnahmen festgesetzt, die sicherstellen, daf3 die
vorhandene Natur nach Moglichkeit geschiitzt, die Auswirkungen der geplanten
BaumaBnahmen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild minimiert sowie Grundlagen
fur die Entwicklung ansprechender Griinflachen geschaffen werden.

Insbesondere die Festsetzungen im Text (Teil B) des Bebauungsplanes wie objektkonkrete
Baugrenzen, maximale Geschossigkeit und der geplante Anschlufl an das zentrale Ver- und
Entsorgungsnetz sollen die Anpassung des Gebietes an die vorhandene Umgebungsbebauung
und die Belange des Naturschutzes beriicksichtigen.

Die Erschlieung des Plangebietes hat im Auftrag und auf Kosten des Vorhabentrdgers zu
erfolgen. Dies ist im Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Zinnowitz und dem

Vorhabentréager verankert.

Als positive Auswirkung der Planung wird insbesondere die Schaffung von Kapazititen fiir
die Fremdenbeherbergung fiir einen standig wechselnden Personenkreis gewertet.

6.0 VORGESEHENER PLANUNGS- UND REALISIERUNGSZEITRAUM

Aufstellungsbeschluf3 zum Vorhaben- und

ErschlieSungsplan 21.02.1995
Bekanntmachung Aufstellungsbeschlul3 23.02.1995 -29.03.1995
Entwurfs- und Auslegungsbeschlufl 12.09.1995
Offentliche Auslegung des Planentwurfes 27.10.1995 — 30.11.1995

Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden 12/95

Behandlung der Bedenken und Anregungen
und der Stellungnahmen der

Tréager offentlicher Belange 02.04.1996

Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschlul3 02.04.1996

Erneute 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes 20.05.1996 —20.06.1996
Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 05/96

Behandlung der Bedenken und Anregungen

und der Stellungnahmen der

Tréager 6ffentlicher Belange/

Satzungsbeschluf} 07.11.1996

Einreichung der Planunterlagen zur
Genehmigung beim Landkreis Ostvorpommem 12/96



Genehmigung des Vorhaben- und Erschlieungsplanes  16.01.1997

Satzungsandernder BeschluB3 zur Erfiillung
der Mafgaben, Auflagen und Hinweise 26.01.1999

Einreichung der Verfahrensakten zur Bestitigung
der Erfiillung der Mafigaben, Auflagen und Hinweise 02/99

7.0  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
7.1  Hinweise des St4UN, Abfallwirtschaft

Hinweise auf Altlastverdachtsflichen auf der betroffenen Flache liegen der Abt.
Abfallwirtschaft nicht vor.

Sollten sich im Falle von Baumafinahmen Hinweise auf Altlastenverdacht ergeben, sind die
weiteren Schritte mit dem Umweltamt des Landkreises sowie dem StAUN abzustimmen.

7.2 Hinweise des StAUN, Wasserwirtschaft

Der Bau der Wasserversorgungsanlagen und Abwasseranlagen bedarf der Genehmigung nach
§ 38 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. S. 669).

Die Genehmigungspflicht gilt auch fiir die wesentliche Anderung und Stillegung solcher
Anlagen.

Das Bauvorhaben liegt teilweise in der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung
Zinnowitz. In den Trinkwasserschutzzonen sind verschiedene Nutzungen entsprechend dem
DVGW- Regelwerk W 101 untersagt.

Z;nnowitz im Januar 1999
NV /=
Dr. Kﬁﬁg M

Biirgermeister




