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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz (im Folgenden als ,Gemeinde*
bezeichnet) ist gemdB dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern als Grundzentrum eingestuft. ,,Grundzentren sollen die
Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs
versorgen. Sie sollen als Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt
werden und Arbeitspldtze fir die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.*
(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

Gleichzeitig befindet sich die Gemeinde in einem Tourismusschwerpunkiraum
und ist als Schwerpunkt fur den Kultur- und Stadtetourismus ausgewiesen.

In diesem Zusammenhang sieht es die Gemeinde als eine ihrer wichtigsten
Aufgaben an, den Anforderungen an die Versorgung der Bevolkerung und der
Urlauber durch ein qualitativ und quantitativ ausgewogenes Angebot
Rechnung zu tragen.

Der Hauptgeschdaftsbereich befindet sich im Ortskern. Er zeichnet sich
insbesondere durch seine Multifunktionalitédt (Mischung aus den Funktionen
Einzelhandel, Dienstleistungen, insbesondere Hotels und Gastronomie, Kultur,
Freizeit, Verwaltung etc.) aus.

DarUber hinaus stehen auBerhalb des Hauptgeschaftsbereiches zur Deckung
mit Waren des téglichen Bedarfs Verbrauchermdarke am Salzhorstweg (Lidl) und
am Mdskenweg (Netto und ALDI) zur VerfGgung.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung des ALDI- Marktes
wurden durch die Gemeinde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Sportpark Barge®, rechtskraftig seit 09.05.1999,
geschaffen. Der Standort des ALDI- Marktes wurde als Sonstiges Sondergebiet
Einzelhandel mit einer zuldssigen Verkaufsraumfldche mit weniger als 700 m?
festgesetzt.

Der ALDI- Markt wurde 1999 erdffnet.

In den letzten Jahren ist ein Strukturwandel im Einzelhandel eingetreten. Dieser
erfordert auch eine Modernisierung des gesamtem ALDI Nord Filialnetzes.

Im Rahmen einer Bestandsanalyse am Standort Zinnowitz hat der
Marktbetreiber festgestellt, dass der vorhandene Markt nicht den
Anforderungen des neuen Filialkonzeptes entspricht, welches eine wesentliche
Steigerung der Kundenattraktivitdt und Einkaufsqualitét vorsieht.

Esist daher beabsichtigt, den vorhandenen ALDI- Markt zu schlieBen und durch
einen neuen ALDI- Markt auf dem sudlich angrenzenden FlurstGck 33/10 in der
Flur 15 der Gemarkung Zinnowitz zu ersetzen.

Die architektonische Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freifldchen
soll dem hervorgehobenen Standort an der Haupteinfahrt zum Ostseebad
Rechnung fragen.



FUr die VerkaufsflGche ist eine Erweiterung von jetzt rd. 700 m? auf rd. 1.050 m?
vorgesehen.

Geplant ist eine groBzugigere kundenfreundlichere Gestaltung der
Verkaufsfldchen, u. a. durch VergréBerung und Optimierung der Gangbreiten
und Regalanordnungen. Insbesondere soll fUr die Produktpallette und
Sortimentsprdsentation im Frischesegment eine weitere Qualitatssteigerung
erzeugt werden.

Den Anforderungen der Energiewende wird durch ein energetisches Konzept
mit Nutzung erneuerbarer Energien entsprochen.

Am derzeitigen Markt-Standort ist das Planvorhaben aufgrund fehlender
Flachenverfugbarkeit nicht umsetzbar.

Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass der bestehende Markt erst mit der
Inbetriebnahme des neuen Marktes geschlossen wird, so dass keine
Versorgungslucke entsteht.

Der Planstandort liegt auBerhalb derim Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz im Jahr 2007 festgesetzten Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches ,,Hauptgeschdaftsbereich®.

Die Gemeinde hat daher im Jahr 2018 im Rahmen einer Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz analysieren
lassen, ob die Verlagerung auf das NachbargrundstUck sowie die damit
einhergehende Verkaufsfldchenerweiterung mit der gesamtgemeindlichen
Entwicklung vereinbar ist.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass das Planersuchen aufgrund des
vorhandenen touristischen Nachfragepotenzials eine angemessene und im
Sinne des Einzelhandelskonzeptes vertragliche VerkaufsfldchengréBenordnung
darstellt.

Da alle Anbieter seit geraumer Zeit am Markt sind, ist durch die geplante
Markterweiterung keine sich signifikant verédndernde Wettbewerbssituation zu
erwarten. Demzufolge sind auch keine negativen stéddtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf andere Anbieter zu erwarten.
Vielmehr handelt es sich um eine kleinrGumige Verlaogerung, die keine
wesentliche  Verdnderung der  stddtebaulichen  Einordnung  des
Angebotsstandortes nach sich ziehen wird.

Die Aufgabe des zukUnftigen Altstandortes fUr Einzelhandelsnutzungen wird
rechtlich durch Festsetzungen im Bebauungsplan und im St&dtebaulichen
Vertrag abgesichert.

Die Gemeinde unterstUtzt das Vorhaben, da dessen Umsetzung zur Starkung
der gemeindlichen Versorgungsstruktur beitragt.

Das GrundstUck des geplanten ALDI- Marktes befindet sich allerdings nicht im
Geltungsbereich der gemeindlichen Innenbereichssatzungen und nicht im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Es ist daher dem
AuBenbereich  zuzuordnen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur einen genehmigungsfahigen Bauantrag fir den Neubau
des ALDI- Marktes soll daher zuné&chst der Bebauungsplan Nr. 41 aufgestellt
werden.
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Im Bebauungsplan Nr. 41 wird fUr das FlurstGck 33/10 in der Flur 15 der
Gemarkung Zinnowitz ein Sondergebiet Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Zur rechtlichen Absicherung der Aufgabe des zukUnftigen Altstandortes for
Einzelhandelsnutzungen und zur Anpassung der verkehrlichen Anforderungen
wird die Teilfldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11
LSportpark  Barge"”, die bisher als Sonstiges Sondergebiet SO2
Iweckbestimmung Einzelhandel und Parkplatz ausgewiesen ist, in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 einbezogen.

Nach Inbetriebnahme des Neubaus des ALDI- Marktes ist fUr den Altstandort
eine Umnutzung als Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO mit
Iweckbestimmung touristische Infrastruktur (u.a. touristische Serviceburos,
Einrichtungen des gemeindlichen Bauhofes, Stellplatze zur Entlastung des
Ortszentrums) vorgesehen.

Zur Sicherung des Planungsziels wird eine Festsetzung gemdaB § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB als aufschiebende Bedingung getroffen.

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat am 19.10.2021 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Neubau ALDI-
Einkaufsmarkt* westlich Mdskenweg/noérdlich B 111 gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 41 soll gemdaB § 8 BauGB als Angebotsbebauungsplan
erstellt werden. Mit der bisherigen Gebietsbezeichnung wurde ausschlieBlich
auf ein konkretes Vorhaben und einen konkreten Vorhabentrager abgestellt
und die beabsichtigte gleichrangige Entwicklung des Sonstigen
Sondergebietes touristische Infrastruktur blieb unberucksichtigt.

Daher soll die Gebietsbezeichnung des Bebauungsplanes Nr. 41 gedndert
werden in ,Neubau Lebensmittelverbrauchermarkt und Mehrzweckgebdaude
fur touristische Infrastruktur” nordlich BundesstraBe 111/ westlich Moskenweg
(im Folgenden als ,,Plangebiet” bezeichnet).

Im Aufstellungsbeschluss wurde festgelegt, dass alle im Zusammenhang mit der
Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 entstehenden Kosten durch die ALDI-
Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG zu fragen sind.

Vor Satzungsbeschluss werden in einem Stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Gemeinde und der ALDI- Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG detailliert die
Folgekostenregelungen festgeschrieben.

Die grundlegenden Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 41 werden im
Rahmen der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes vollumfanglich
berUcksichtigt.

Damit wird den in § 1 Abs. 3 und Abs. 5 des Baugesetzbuches formulierten
Grundsdtzen der Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung entsprochen.



1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt im Land Mecklenburg - Vorpommern
und gehort zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.

Geographisch liegt das Gemeindegebiet im Westen der Insel Usedom auf einer
ca. 2 km breiten Landzunge zwischen Ostsee und Achterwasser.

Es wird begrenzt durch die Gemeinden Trassenheide und Mdlschow im Westen,
Zempin im Osten und LUtow im Suden.

Das Ostseebad Zinnowitz ist siedlungsstrukturell als Grundzentrum ausgewiesen
und Sitz der Verwaltung des Amtes Usedom Nord. Zum Amtsbereich gehdren
die Gemeinden Zinnowitz, Peenemiunde, Karlshagen, Trassenheide und
Maolschow.

Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nérdlich der BundesstraBe 111 und
westlich des M&skenweges. Im nordlichen Teil des Plangebietes befinden sich
der ALDI- Markt einschl. Parkplatz. Der sudliche Teil besteht aus
GrUnlandflédchen. Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden durch Burogebdude und Wohnbebauung,

- im Osten  durch den M&skenweg,

- im SUden durch die BundesstraBe 111 und

- im Westen durch das ,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz"* sowie

GriUnland.

=
D\
& : :_,_-,!—!—-—' LanzeﬂWeg““‘—‘| |
- . . ;r’\F ) rw m =
- o et 7e LWl
S Tmi g g memnT
. i uh ] ER B i
- m
||

Ubersichtsplan (unmaBstéblich) mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 41 (rote Schréagschraffur)
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Auszug aus dem Kataster (unmaBstablich verkleinert) mit Kennzeichnung des

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 umfasst das im beigefugten
Auszug aus dem Kataster gekennzeichnete Gebiet der

Gemarkung Zinnowitz

Flur 9

FlurstUcke 44/3, 45/4, 45/8, 46/7, 45/11 teilweise, 46/9 teilweise und
47/3 teilweise

Flur 15

FlurstUck 33/10

Das Plangebiet wird durch die nachfolgend aufgefUhrten FlurstUcke der Flur 9
der Gemarkung Zinnowitz begrenzt:
- im Norden durch die FlurstUcke 43/1, 43/3 und 43/4,
- im Osten durch die FlurstUcke 44/1, 45/2, 45/7, 46/2, 46/6 und 47/2 sowie
- im Westen durch die FlurstUcke 44/6, 45/11 und 46/9.

Das Plangebiet wird durch die nachfolgend aufgefUhrten FlurstGcke der Flur 15
der Gemarkung Zinnowitz begrenzt:

- im Osten durch die FlurstGcke 33/2 und 33/9,

- im Suden durch FlurstGck 33/1 sowie

- im Westen durch FlurstGck 32/4.

Der nordliche Teill des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des
rechtskr&ftigen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Sportpark Barge*.

Hierzu z&hlen die FlurstUcke 44/3 Jund 45/4 (GrundstUck derzeitiger ALDI- Markt),
45/8 und 46/7 (Parkplatz derzeitiger ALDI- Markt), 45/11 teilweise und 46/9
teilweise (ZufahrtsstraBe und Parkplatz ,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz" in
der Flur 9 der Gemarkung Zinnowitz).

Eine teilweise NeuUberplanung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 11 im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 41 wird erforderlich, um die
aktuellen Planungsziele fUr die Nachnutzung des derzeitigen Standortes des
ALDI- Marktes planungsrechtlich zu sichern. Hierzu gehdren auch die
Neuvordnung der Parkplatzflachen einschl. der Festlegung der Zu- und
Abfahrtsbereiche.

Die FlurstUcke 45/11 (ZufahrtsstraBe zum Plangebiet) und 46/9 sind Privat-
eigentum des ,,Sport- und Freizeitzentrums Zinnowitz".

Der sudliche Teil des FlurstGckes 46/7 mit rd. 10 Stellplatzen und der Abfahrt aus
dem Plangebiet ist bisher als Verbleib im Eigentum der BGB-
GrundstUcksgesellschaft Herten (ALDI) vorgesehen.

Es sind daher dringend privatrechtliche Vereinbarungen erforderlich, um die
gesicherte ErschlieBung des Plangebietes nachweisen zu kbnnen.

Im Norden und Osten wird der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes
Nr. 41 begrenzt durch den Geltungsbereich der rechtskraftigen
Klarstellungssatzung mit  Abrundungen und Erweiterungen fOr den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Zinnowitz- sdlich der Bahnstrecke Wolgast-
Ahlbeck.



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 4] ist informell in der Planzeichnung (Teil A)
gekennzeichnet.

GroBe des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 41 wird auf der Grundlage des Lage - und Héhenplanes
des VermessungsbUros MAB Vermessung Vorpommern von 07-2017 verfasst.
Das Plangebiet umfasst gemdB den katasterlichen Unterlogen eine
Gesamtfladche von rd. 13.122 m2.

Bestandssituation

Das Plangebiet schlieBt das Bestandsgebdude des ALDI-Marktes sowie die zum
Einkaufsmarkt zugehodrigen ParkplatzfilGchen ein. Der Parkplatz und die
Zufahrten sind groBfladchig versiegelt. Grunstrukturen, die die Stellplatze und
Zufahrten gliedern, sind nur als Begrenzung der Stellplatzreinen vorhanden. Hier
wurden auch einzelne Jungbdume gepflanzt. Auf den Rabatten Uberwiegen
Rasenvegetationen mit vereinzelten Strauchpflanzungen.

Foto 1: Zum ALDI-Markt zugehdrige Stellplatzfldchen weisen groBflachige
Versiegelungen und nur kleinteilig gliedernde  GrUnstrukturen  mit
Rasenvegetationen auf.

GroBerer Gehodlzbestand erstreckt sich an der nérdlichen Grenze des
Plangebietes hinter dem ALDI-Markt. Hier befindet sich auf einem breiten
ruderalen GrUnstreifen eine Baumreihe mit Stiel-Eichen. Einige BGume weisen
Stammumfdange von mehr als 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab
Erdboden, auf und unterliegen damit dem gesetzlichen Gehdlzschutz geman
§ 18NatSchAG M-V. Eine Hainbuchenhecke markiert die GrundstUcksgrenze.
Dieser vorgelagert ist einzelner Aufwuchs mit Gehdlzinitialen der in der
Umgebung vorkommenden Gehdlzarten.
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Der Grunstreifen setzt sich westlich des ALDI-Marktes fort. Hier befindet sich eine
markante Stiel-Eiche mit einer weit ausladenden Krone.

Der sudliche Teil des Plangebietes (FlurstUck 33/10) wird im Feldblockkataster
als Dauergrinland aufgefGhrt. Eine intensive Grinlandnutzung ist anhand des
vorgefundenen Vegetationsbestandes erkennbar. Lediglich in den nicht
bewirtschafteten Randfldchen haben sich ruderale Vegetationen entwickeln
kdnnen.

Foto 2: Der sUdliche Teil des Plangebietes wird von Intensivgrinland
gekennzeichnet. Lediglich in den nicht bewirtschafteten Randfldéchen haben
sich ruderale Vegetationen ausprdgen kénnen.

Entlang der westlichen FlurstGcksgrenze, jedoch auBerhalb des Plangebietes,
erstreckt sich einzelner Gehdlzbestand mit Rosskastanien, Vogel-Kirschen und
einer Stiel-Eiche. Die Bdume reichen mit den Kronen in den
Plangeltungsbereich hinein und sind bei den Planungen zu beachten. Auch
einige dieser Baume sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.

Mittig des Plangebietes (Teilfldchen des FlurstGcks 47/3) verlduft eine
Regenwasserleitung. Die Geldndeoberfl&dche weist hier ruderale Vegetationen
mit Schilfbestand auf. AuBerhalb des Plangebietes geht die Verrohrung in einen
offenen wasserfGthrenden Graben Uber. Der Bdschungsbereich mit
grabenbegleitenden Vegetationen reicht in das Plangebiet, speziell in
Teilfldchen des FlurstGcks 46/9, hinein.

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist das Kataster des Landes
M-V keine gesetzlich geschUtzten Biotope aus. Das Plangebiet befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet sInsel Usedom mit FestlandguUrtel*.
Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-Gebietes sind von den Planungen
nicht betroffen.
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1.3 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
verordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg -
Vorpommern (LEP-LVO MV) vom 09.06.2016) werden die landesweit
bedeutsamen  Erfordernisse  festgelegt, die in den Regionalen
Raumentwicklungsprogrammen konkretisiert und ausgeformt werden. FUr den
Planbereich ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 anzuwenden.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaB
Landesplanungsgesetz und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern bestehen fur den Planbereich:

e Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fungiert gemdaB Punkt 3.2.4 (1) RREP
VP als Grundzentrum und ist dem Mittelzentrum Wolgast zugeordnet.
»Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen
des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberdrtlich
bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze for
die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.”

(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

Die Planung tragt zur wirtschaftlichen Starkung des Grundzentrums bei,
da ein bereits vor Ort ansdssiges Einzelhandelsunternehmen in der
langfristigen Standortsicherung unterstUtzt wird und eine Nachnutzung
des derzeitigen Marktstandortes durch touristische  Infrastruktur-
einrichtungen erfolgt.

Die Gemeinde verfigt seit 2007 Uber ein kommunales, politisch
beschlossenes Einzelhandelskonzept. Seit diesem Zeitpunkt dient dieses
als  Grundlage fUr Entscheidungen im  Zusammenhang  mit
einzelhandelsspezifischen Gemeindeentwicklungsfragestellungen
einerseits sowie als Basis fUr die bauleitplanerische Umsetzung
andererseits.

In der Folge entsprachen einzelne dort getroffene Regelungen nicht
mehr den Anforderungen aktueller rechilicher Grundlagen bzw.
Erfordernisse.

Verschiedene Ansiedlungs- bzw. Verlagerungsanfragen sowie bereits
begonnene Projektentwicklungen im Bereich des Mdskenweges, wie die
geplante Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi und das
Entwicklungsvorhaben mit touristischem Angebotsschwerpunkt sudlich
der B 111 (Bebauungsplangebiet Nr. 38) erforderten eine erneute
Auseinandersetzung mit den einzelhandelsspezifischen Belangen.
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Des Weiteren wurde durch das Amt fOr Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern mit der landesplanerischen Stellungnahme
vom 07.03.2016 zum Verfahren der 1. Anderung des
Fldchennutzungsplans der  Gemeinde  die  raumordnerischen
Anforderungen  fOor die geplante  Standortverlagerung  des
Lebensmitteldiscounters bezUglich des Integrationsgebots gemas 4.3.2
(3) des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) sowie den Zielvorgaben des Einzelhandelskonzeptes mitgeteilt.

In WUrdigung dieser verdnderten internen wie externen stdtebaulichen
und rechtlichen Rahmenbedingungen wurde 2018 anhand einer
aktualisierten Nachfrageanalyse eine Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fOr die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
vorgenommen.

Mit dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept von 11-2018 wurde die
Standortverlagerung und  Verkaufsflachenerweiterung  fir  den
Lebensmitteldiscounter in die Einzelhandelsplanung der Gemeinde
eingestellt.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit der
Landesplanerischen Stellungnahme vom 15.05.2023 zur Planungsanzeige
festgestellt, dass unter der Voraussetzung, dass fur den Altstandort des
ALDI- Marktes eine Einzelhandelsnutzung durch geeignete Festsetzungen
ausgeschlossen wird, dem Bebauungsplan Nr. 41 die Ziele der
Raumordnung nicht entgegenstehen.

Die Zielsetzungen der Planung k&nnen mit den landesplanerischen und
raumordnerischen Vorgaben in Ubereinstimmung gebracht werden.

(§ 1 Abs. 4 BauGB)

FOr die Nachnutzung des derzeitigen ALDI- Marktes wird ein Sonstiges
Sondergebiet touristische Infrastruktur mit dem Ausschluss von
Einzelhandelsnutzung festgesetzt. Zusatzlich erfolgt zur Sicherung des
Planungsziels eine Festsetzung gemdB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB als
aufschiebende Bedingung.

Der Landkreis Vorpommern - Greifswald hat mit Stellungnahme vom
21.12.2021 zur Planungsanzeige dargestellt, dass im weiteren
Planverfahren die Vereinbarkeit mit den naturschutzrechtlichen und
wasserrechtlichen Rechtsbestimmungen sowie die Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung nachzuweisen ist.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt gemdaB Punkt 3.1.3(3) RREP VP

in einem Tourismusschwerpunkiraum und ist als Schwerpunkt fur den
Kultur- und Stadtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10) RREP VP).
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Der Tourismus stellt den maBgeblichen Wirtschaftsfaktorin der Gemeinde
dar. Die Standortentwicklung dient der Komplettierung des touristischen
Infrastrukturangebotes und berucksichtigt die Anforderungen an die
Versorgung der Bevdlkerung und der Urlauber mit Waren des téglichen
Bedarfs.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes KUstenschutz.
»In den Vorbehaltsgebieten KiUstenschutz sollen alle Planungen und
MaBnahmen die Belange des KUstenschutzes berUcksichtigen.”

(Pkt. 5.3 (2) RREP VP)

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Trinkwasser.

Es liegt in der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung
Karlshagen (fur Karlshagen/Zinnowitz/Zempin).

»In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden.

In Vorbehaltsgebieten Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen
so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeutung fir
den Trinkwasserschutz méglichst nicht beeinfrdchtigt werden.” (Punkt
5.5.1 (2) RREP VP)

Das Gemeindegebiet befindet sich teilweise in einem Vorbehaltsgebiet
fOr Naturschutz und Landschaftspflege.

Das Plangebiet selbst berUhrt kein Vorbehaltsgebiet Naturschutz. Das
Plangebiet liegt vollstdndig im Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom
mit FestlandguUrtel®.

Im Rahmen der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen wird ein
begrindeter Antrag auf Ausgliederung aus dem Landschafts-
schutzgebiet gestellt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft,

- Vorbehaltsgebieten Kompensation,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- Eignungsgebieten fur Windenergieanlagen.
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1.4 Flachennutzungsplan

GemdaRB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zU entwickeln.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz verfugt UGber einen wirksamen
Fldchennutzungsplan in der Fassung der 1., 2., 5., 8., 9., 10., 12., 13., 14.
Anderung und Ergdnzung.

Im wirksamen Fidchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist der
nordliche Teil des Plangebietes als Sonderbaufldéche gemdaB § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauNVO und der stdliche Teil des Plangebietes als gemischte Baufldche
gemdaB § 1T Abs. 1 Nr. 2 BauNVO ausgewiesen.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz  hat die Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes beschlossen. Der Vorentwurf der Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes sieht fir den nordlichen Teil des Plangebietes ein
Sonstiges Sondergebiet touristische Infrastruktur gemaB § 11 Abs. 2 BAuNVvVO
und fUr den sUdlichen Teil des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet
Einzelhandel gemdaB § 11 Abs. 3 BAuNVO vor.

Die Planungsziele fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 41 werden somit im
Rahmen der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes mit  den
gesamtgemeindlichen Planungen in Ubereinstimmung gebracht.

Auszug aus dem wirksamen Fidchennutzungsplan Auszug aus dem in Bearbeitung
der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz befindlichen Vorentwurf der
in der Neufassung von 03- 2004 Neuaufstellung des wirksamen

Fldchennutzungsplanes
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1.5

Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 41 wird gemdaB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11.2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221) gedndert worden ist, durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 41 setzt sich aus den folgenden Planteilen zusammen:

Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerklarung, Text (Tell
B) und Nutzungsschablonen sowie den Verfahrensvermerken
Begrundung

TEIL 1

Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)

TEIL 2

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § Ta BauGB eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.

Insbesondere fur die Schutzguter Flora/Fauna, Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild sind Befindlichkeiten bzw. Beeinfrachtigungen in
unterschiedlichem MaBe gegeben.

Im Umweltbericht wird dargestellt, wie die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kénnen.
Das Kataster des Landes M-V weist fUr das Plangebiet keine gemaB
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten Biotope auf.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom
mit  Festlandgurtel”. Dies macht eine Ausgliederung aus der
Schutzgebietskulisse erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Natura 2000-Gebieten.
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht.

Es wird ein Bestands- und Konfliktplan erstellt, eine Bilanzierung des
Eingriffs vorgenommen und MaBnahmen zur addquaten Kompensation
fUr den Verlust an Natur und Landschaft festgesetzt.

Die Belange des Geholzschutzes werden in die Planung eingestellt.
Artenschutzrechtliche Prifung

Zur Einschdtzung méglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten
wurde ein wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Es wurden VermeidungsmaBnahmen und eine CEF- MaBnahme
festgesetzt.
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- GemdaB § 1T Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung
sowie gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB die verkehrlichen Belange zu
berUcksichtigen.

Um einen stdérungsfreien und sicheren Verkehrsablauf im Plangebiet
sowie am Anschluss zum M&skenweg und im weiteren Verlauf zur B 111
zZzu gewdhrleisten, ist die DurchfGhrung einer aussagefdhigen
Verkehrsuntersuchung erforderlich. Anhand der verkehrstechnischen
Berechnungsergebnisse werden geeignete MaBnahmen zur Gestaltung
und Optimierung des Ablaufs fOr den flieBenden und den ruhenden
Verkehr erarbeitet und Vorschl&ge zur Umsetzung unterbreitet.

FOr das Plangebiet wird eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt. Gegenstand der Schalltechnischen Untersuchung ist die
Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden Immissionen durch
Verkehrs- und Gewerbeldrm unter BerUcksichtigung der Vorbelastung
des Plangebietes. Die umliegenden FlGchen sind im
FlGchennutzungsplan als Wohnfladchen, gemischte Baufldchen und als
Sonstiges Sondergebiet Sportpark ausgewiesen. Die Auswirkungen auf
die umgebenden Nutzungen werden ermittelt.

Plan, Begrindung, Checkliste fur die Umweltprufung und
Artenschutzrechilicher Fachbeitrag werden mit den Vorentwurfsunterlagen
gemasn § 3 Abs. 1 BauGB offengelegt und die Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 und
§ 2 Abs. BauGB durchgefihrt.

Umweltprifung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, Schalltechnische Unter-
suchung und Verkehrsuntersuchung werden im Zuge der Erstellung der
Entwurfsunterlagen in die Planung eingestelit.

Verfahrensstand

- Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat am 19.10.2021
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 gefasst und
im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden" am 24.11.2021 ortsublich
bekanntgemacht.

- Die zur Planungsanzeige vom 13.12.2021 eingegangenen Hinweise aus
den Stellungnahmen des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern und des Landkreises Vorpommern - Greifswald werden in
die Planerarbeitung eingestellt.

- Der vorliegende Vorentwurf von 12-2023, bestehend aus Planzeichnung

(Teil A), Text (Teil B) und Begrundung, Checkliste fUr die Umweltprifung
und Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag wird den Gremien der
Gemeinde zur Prifung vorgelegt.
Die Vorentwurfsunterlagen sollen nach § 3 Abs. 1 BauGB fur die Dauer
eines Monats offentlich ausgelegt (frGhzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit) und die von der Planung betroffenen Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert werden.
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1.6

Nach Auswertung und Abwdgung der zum Vorentwurf eingegangenen
Stellungnahmen wird der Planentwurf erarbeitet und der Gemeinde zur
Beschlussfassung Uber den Entwurf und die oOffentliche Auslage
vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen werden nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen
Troger Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

Das Planverfahren wird mit der Unterzeichnung der Stadtebaulichen
Vertrdge zwischen Gemeinde und den anderen betroffenen
GrundstUckseigentUmern, der Abwdgung der zum Planentwurf
eingegangenen  Stellungnahmen und dem  Satzungsbeschluss
abgeschlossen.

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 eine
Sonderbaufldche bzw. eine gemischte Baufldche aus. Die aktuellen
Planungsabsichten stehen somit derzeit noch nicht in Ubereinstimmung
mit dem wirksamen FlGdchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz. Es handelt sich daher um einen Bebauungsplan nach § 8 Abs.
3 BauGB.

Tritt  der von der Rechtfsaufsichtsbehdérde zu genehmigende
FlGchennutzungsplan zwischen Beschluss und Verdffentlichung des
Bebauungsplanes in Kraft, beurteilt sich die RechtmdBigkeit des
Bebauungsplans in dem Fall zus&tzlich nach dem Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2Satz 1 BauGB, der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung
nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unterliegt der Bebauungsplan
Nr. 41 der Genehmigungspflicht durch den Landkreis Vorpommern-
Greifswald.

Rechisgrundiagen, ortliche Bauvorschriften und ortliche informelle
Planungen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten auf Bundes- und Landesebene bilden die
Grundlage zur Erstellung der Planung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1S. 1802)
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e Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

o Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artfikel 2 des
Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. | Nr. 88)

e Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 GVOBI. M-V, S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundlage sowie im Text (Tell
B) unter Hinweise im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften*
jeweils die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.

Zusatzlich finden in der Planung BerUcksichtigung:
- ortliche Bauvorschriften

- Saftzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz Uber die Herstellung
notwendiger Stellpldtze sowie Uber die Erhebung von
Abldsebetrdgen fUr notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom
19.08.2020 (Erlduterung in 2.5 der Begrindung)

-  Werbeanlagensatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz zum
Schutz und zur kUnftigen Gestaltung des Ortsbildes der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz vom 20.06.2003 (Erlduterung in 2.5 der
Begrindung)

- Hauptsatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz vom 01.01.2020,
zuletzt gedndert durch die 1. Anderungssatzung vom 18.05.2020

- ortliche informelle Planungen
- Einzelhandelskonzept fUr die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz von 10-
2007 und Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr die
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz von 11-2018
- Machbarkeits- & Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 38 und
Planungsbereich BundessftraBe 111/M&skenweg der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz von 11-2020
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https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._2240
https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_Nr._6

2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 21a BauNVO)

. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 11 BauNVO)
Die Planungsziele sind auf die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes

touristische Infrastruktur gemdaB § 11 Abs. 2 BauNVO und eines Sonstigen
Sondergebietes groBflachiger Einzelhandel gemdB § 11 Abs. 2 BauNVO
ausgelegt.

Als Sonstige Sondergebiete sind gemdB § 11 BauNVO solche Gebiete
darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis
10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Angesichts der fehlenden normativen
Ausgestaltung Sonstiger Sondergebiete bedarf es daher im Bebauungsplan
einer genauen Definition von Zweckbestimmung und Art der Nutzung.

Die Zweckbestimmung der Sondergebiete mUssen so festgelegt werden, dass
die stadtebauliche Entwicklungsrichtung eindeutig ersichtlich ist und eine
sachgerechte Abwdagung der Auswirkungen der Planung ermdglicht.
Allgemein gehaltene Zweckbestimmungen wie ,touristische Infrastruktur® sind
ohne konkretisierende textliche Festsetzung nicht ausreichend, da sie ein
breites Nutzungsspektrum mit sehr unterschiedlichen schalltechnischen oder
verkehrlichen Auswirkungen erdffnen und z.B. bei einem EigentUmerwechsel
diesbezigliche Steuerungsmaoglichkeiten fehlen.

Die allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind detailliert und
abschlieBend festzusetzen, da anhand dessen die Zuldssigkeit konkreter
Vorhaben zu beurteilen ist. Der Ausschluss von Nutzungen ist vorzunehmen,
wenn diese Nutzungen den Planungszielen zuwiderlaufen.

FUr die Sonstigen Sondergebiete wird daher entsprechend den gemeindlichen
Zielvorstellungen folgender Nutzungskatalog der zuldssigen, ausnahmsweise
und nicht zul@ssigen Nutzungen festgelegt:

Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO mit Zweckbestimmung
touristische Infrastruktur (SO tour. Infra.)

Die Baugebietsentwicklung soll der Starkung des Ostseebades Zinnowitz als
Tourismusschwerpunktraum  durch  Bereitstellung von  Fldchen  fUr
Serviceeinrichtungen zur Bewirtschaftung der touristischen Infrastruktur und
von Fldchen fur den ruhenden Verkehr dienen.

Der Zuldssigkeitskatalog umfasst:
- Touristikinformation,
- ServicebUros u.a.
- for die Vermietung von Beherbergungseinrichtungen,
Fahrzeugen, Fahrrddern und Booten
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- zur UnfterstUOtzung bei der Vermittlung von Arbeits- und
Ausbildungsplatzen,
- zur Vermittlung von Mietwohnungen, Immobilienangeboten
und UnterstUtzung bei der Umzugsplanung,
- Einrichtungen fUr die Betreibung des gemeindlichen Bauhofes,
- Park & Ride Parkplatz fur Urlauber und Tagesgdste mit Anlagen for E-
Mobilitéat,
- gestaltete Freianlagen und
- Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes,
wie Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung, werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fiUr die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unerldsslich sind.

Nicht zuldssige Nutzungen

Ferienwohnungen und Dauerwohnungen werden i.S. § T Abs. 3 BAuNVO
aus stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung der allgemeinen
Iweckbestimmung des Baugebietes ausgeschlossen. Insbesondere aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht sind aufgrund der Vorbelastung und der
geplanten Mischnutzungen  die  Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse nicht gegeben.

Im Gemeindegebiet sind in ausreichendem Umfang Baugebietsfldchen fur
die Dauerwohn- und Ferienwohnnutzung an stddtebaulich integrierten
Standorten vorhanden bzw. in Planung.

Einzelhandelseinrichtungen werden in Umsetzung der raumordnerischen
Vorgaben ausgeschlossen.

Zu den Vergnugungsstatten zahlen u.a. Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken,
Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos, Internetcafés und WettbUros. Diese
Nutzungen werden von der Gemeinde ausgeschlossen. Sie gehdren in
Kerngebiete. Nutzungskonflikte mit den anderen gewerblichen Nutzungen und
dem Wohnumfeld werden so ausgeschlossen.

Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO mit Zweckbestimmung
groBflachiger Einzelhandel (SO EH)
Die Baugebietsentwicklung soll der Starkung des Tourismusschwerpunki-
raumes im Bereich der gemeindlichen Einzelhandelsstruktur dienen.
Die Gemeinde hat im Jahr 2018 im Rahmen einer Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz analysieren
lassen, ob die Verlagerung des Lebensmitteldiscounters auf das sidlich
angrenzende Nachbargrundstick sowie die damit einhergehende
Verkaufsfldchenerweiterung mit der gesamtgemeindlichen Entwicklung
vereinbar ist.
Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass das Planersuchen aufgrund des
vorhandenen touristischen Nachfragepotenzials eine angemessene und im
Sinne des Einzelhandelskonzeptes vertragliche VerkaufsfldichengréBenordnung
darstellt.
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Das Vorhaben entspricht damit den landesplanerischen Vorgaben.
»wEinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten/Ortszenfren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen
zulassig. (Z)" (Auszug Punkt 4.3.2 (3) LEP-LVO MV)

~ZukunftsfGhige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte sind
auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei sind auch
die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte zu
berlUcksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die
Zenfralen Versorgungsbereiche festzulegen. (Z)*

(Punkt 4.3.2 (5) LEP-LVO MV)

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz enthdlt einen
Katalog mit Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe.

Bezogen auf das Plangebiet werden folgende Begriffe fUr die rechtseindeutige
Festsetzung im Text (Teil B) verwendet:

Lebensmitteldiscounter

.Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kdse- oder Wursttheke)
mit deutlich eingeschrdnkter Artikelzahl (ca. 1.000 bis 3.000 Artikel) im Vergleich
zu z. B. Supermdrkten (Artikelzahl ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind
Lebensmittel und Drogerieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die
einen bedeutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmittel-
discountern ausmachen; Verkaufsfldche ab 800 m?- 1.300 m2.*“
Verkaufsflache

,GemaB des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005
(BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsfldche eines Einzelhandelsbetriebes
auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht befreten werden kénnen, die
Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin
gilt die Definition, dass Verkaufsflache diejenige FlGche ist, die dem Verkauf
dient, einschlieBlich der Gadnge, Treppen in den Verkaufsraumen, Standfldchen
fUr Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schaufenster und sonstige
FlGchen, soweit sie dem Kunden zugdnglich sind, sowie Freiverkaufsfldchen,
soweit sie nicht nur vorUbergehend genutzt werden.”

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz in der Fassung von 11-2018 wurde als ANLAGE zur Begrindung
genommen.

GemaB den textlichen Festsetzungen sind nur zuldssig:

- Lebensmitteldiscounter mit max. 1.050 m? Verkaufsfladche,
Zentrenrelevante Sortimente gemdan der Zinnowitzer Sortimentsliste im
Einzelhandelskonzept fUr die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz dirfen
10 % der Verkaufsfldche nicht Uberschreiten.

- Gemeinschaftsstellpldtze fUr den Bedarf des Baugebietes,

- gestaltete Freianlagen und

- Nebenanlagen gemdadB § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO.
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Die derzeitige Verkaufsfldche des Einzelhandelsdiscounters betragt rd.
700 m2. Die Festsetzung der perspektivisch zuldssigen Verkaufsfldche von
1.050 m? erfolgt auf Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der Gemeinde Osfseebad Zinnowitz, des aktuellen
Filialkonzeptes ALDI und der bereits vorliegenden  Grundriss-
/Fldchenbedarfsplanung.

Zur Umsetzung einer konsequenten Ressourcenschonung (Nachhaltigkeits-
bericht ALDI) werden u.a. Photovoltaikanlagen auf dem Dach, effiziente
Beleuchtung mit LED, der Einsatz von CO2 und Propan als naturliche
Kaltemittel und moderne CO»- Integralanlagen zur Einsparung von
Heizenergie vorgesehen.

Mit Realisierung der Planung werden die Voraussetzungen fir eine
quantitative und qualitative Verbesserung des Sortimentsangebotes und
der Sortimentsprédsentation geschaffen. Neben der herkbmmlichen
Angebotspalette werden wu.a. Fldchen fiUr ein neues Backwaren-
Regalsystem, einen erweiterten Obst- und Gemusebereich, einen neuen
Convenience-Bereich und for Bioprodukte und schnelle KUche
eingeordnet.

Der geplante Baukorper berUcksichtigt neben den Verkaufsfldchen alle
notwendigen Funktionsfldchen fUr Anlieferung, Leergutbereich im eigenen
Raum, Kunden-WC, BUro, Aufenthalt, Umkleide Mitarbeiter uam.

Eine Steigerung des Verkaufsniveaus wird insbesondere auch durch
groBzUgigere Gangbreiten, moderne Regalanordnungen, behinderten-
freundliche und kinderfreundliche Erreichbarkeit der Waren und hdhere
Decken bewirkt. Oberlichter und hohe, bodentiefe Fenster an der
Fassadenhauptfront gewdhrleisten eine helle, freundliche Atmosphdare mit
viel Tageslicht.

Die Parkplatze sollen, anstelle in der bisherigen Standardbreite von 2,50 m,
kUnftig in einer Breite von 2,80 m fUr mehr Komfort beim Be- und Entladen
sorgen. Zusatzlich werden Parkplatze for Familien sowie
behindertengerechte Parkpldtze und Fahrradstdnderanlagen vorgesehen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO
zur Versorgung des Gebietes, wie Leitungen und Anlagen fUr die Wasser-
und Energieversorgung, da diese fUr die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.

Nicht zul&ssig sind Ferienwohnungen und Dauerwohnungen i.S.§ 1 Abs. 3
BauNVO aus stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung der allgemeinen
Iweckbestimmung des Baugebietes.
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Als verbindendes Element zwischen den beiden Sonstigen Sondergebieten
wird eine o&offentliche Verkehrsfldche mit multifunkfionaler Nutzung als
Parkplatz und tempordr als Veranstaltungsplatz ausgewiesen. (siehe Punkt
2.1.4 der Begrundung) Im Rahmen des Entwurfes erfolgt auf Grundlage der
Verkehrsuntersuchung eine differenzierte Darstellung der ErschlieBungs-
straBe, Fahrgassen, Parkplatze und Grunzonen.

Flachenbilanz

Geltungsbereich des Plangebietes 13.122 m?
davon

- Sonstiges Sondergebiet touristische Infrastruktur 2.080 m?

- Sonstiges Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel 6.946 m?

- Offentliche Verkehrsflachen 4.087 m?

- Flache fur Versorgungsanlagen (Trafo) 9 m?
. MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 20 BauNVvO)
Das MaB der baulichen Nutzung wird in den Nutzungsschablonen durch die
Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse i.V.m. mit Regelungen zur
zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

GrundflGdchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BQUNVO, § 17 und § 19 Abs. 4 BAuNVO)
Die Grundfldchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfldche Gberbaut
werden durfen.

GemaB § 17 BauNVO wird fUr Sonstige Sondergebiete ein Orientierungswert for
die Obergrenze der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 angegeben.

FUr beide Baugebiete wird die Obergrenze der Grundflachenzahl mit 0,8
festgelegt. Weitere Uberschreitungen der zuld@ssigen Grundfléche durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen werden nicht zugelassen.
Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgt unter BerUcksichtigung der
Grundstucksverfugbarkeit, der Nutzungsintensitdt und -vielfalt sowie der
beabsichtigten Freiraumgestaltung. Damit wird den Grundsatzen gemaB § 1a
Abs. 2 BauGB entsprochen, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO und § 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse als Obergrenze wird i.V.m. der zuldssigen Hohe der
baulichen Anlagen festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet touristische Infrastruktur ist ein eingeschossiges
Gebdude im Bestand vorhanden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
sollen Entwicklungsméglichkeiten fUr das Grundstuck eréffnet werden, die Uber
die Bestandsnutzung hinaus sowohl eine Aufstockung als auch einen Neubau
ermoglichen, der die vielfaltig angedachten touristischen Infrastruktur-
maBnahmen beherbergen kann.
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Daher werden drei Vollgeschosse als Obergrenze i.V.m. einer maximalen
Gebdudehdhe von 12,00 m Uber NHN festgelegt.

Die maximal zulgssige Gebdudehdhe entspricht dem Bestand des westlich
benachbarten Sport- und Freizeitzentrums Zinnowitz.

Die Festsetzungen ermdglichen eine verbesserte GrundstUcksausnutzung und
eine zeitfgemdaBe kostenoptimierte Bebauung unter dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Im Sonstigen Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel ist die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters vorgehen. Auf Grundlage der Objektplanung wird ein
Gebdude mit einem Vollgeschoss als Obergrenze i.V.m. einer maximalen
Gebdudehohe von 8,60 m Uber NHN festgelegt.

Die zulgssigen Gebdudehdhen berUcksichtigen die Option von
Dachaufbauten fUr Solarmodule.

Uberschreitungen der zuldssigen Gebdudehdhen werden punktuell for
technische Anlagen um bis zu 3,00 m zugelassen.

2.1.2 Bauweise und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

e Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Sonstiges Sondergebiet touristische Infrastruktur
Aufgrund des GrundstUckszuschnittes, der einzuhaltenden Abstandsfléchen
und unter BerUcksichtigung der Umgebungsbebauung wird die offene
Bauweise (0) gemdaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
In der offenen Bauweise sind die Gebdude unter BerUcksichtigung der
seifichen Grenzabstdnde zu errichten. Die Ldnge des Gebdudes darf
hochstens 50 m betragen.

Sonstiges Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel

FUr das Einzelhandelsvorhaben liegt bereits eine Vorplanung vor. Aus dieser ist
ersichtlich, dass die baulichen Anlagen eine Ladnge von 50 m Uberschreiten. Zu
den GrundstUcksgrenzen werden die erforderlichen Grenzabstdnde
eingehalten.

Aus diesem Grunde wird die abweichende Bauweise (a) gemdaB § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt und durch eine textliche Festsetzung in Punkt 1.3.
entsprechend definiert.

e Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) fUr
beide Baugebiete durch Baugrenzen festgelegt.
Die Baugrenzen fUr das Sondergebiet touristische Infrastruktur sind unter
BerUcksichtigung des Bestandes, der einzuhaltenden Abstandsfldchen und
Er6ffnung einer maximalen GrundstUcksausnutzung ausgewiesen.
Die Baugrenzen fUr das Sondergebiet Einzelhandel wurden anhand der bereits
vorliegenden Vorplanung objektkonkret eingeordnet.
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Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung der Baugrenzen mit Bezug
auf die Grundstucksgrenzen.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO durfen Baugrenzen nicht Uberschritten
werden, jedoch ist ein ZurUckireten hinter die Baugrenzen zuldssig.

FUr das Plangebiet wird im Text (Teil B) unter Punkt |.4. festgesetzt, dass die
Baugrenzen - sofern andere Festsetzungen und Rechtsvorschriffen dem nicht
entgegenstehen - durch untergeordnete Bauteile wie Treppenanlagen und
DachUberstdnde Uberschritten werden durfen. Mit dieser Festsetzung wird der
konkreten Gebdudeplanung mehr Gestaltungsraum gegeben.

2.1.3. Festsetzungen fur Flachen fir Stellplatze und ihre Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

FUr das Sonstige Sondergebiet groBflédchiger Einzelhandel sind die Fldchen for
den flieBenden und den ruhenden Verkehr auf dem PrivatgrundstUck
anzulegen. Die geplante Einordnung der privaten Stellplatze ist schematisch in
der Planzeichnung (Teil A) dargestellt, so dass auch die Einordnung der
Fahrgassen ersichtlich wird. Der Zufahrisbereich fUr die Anlieferung wurde
informell gekennzeichnet. Im Text (Teil B) wird festgesetzt, dass die erforderliche
Anzahl an Pkw- Stellplatzen (St) auf den in der Planzeichnung (Teil A)
gekennzeichneten Fldchen anzulegen ist. Der Nachweis der Stellpldtze ist
anhand der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz zu fUhren.
GemdB der Anlage zu Stellplatzsatzung, Punkt 3.2 fOr groBfladchigen
Einzelhandel ist 1 Stellplatz je 20 m? Verkaufsfldche einzuplanen.

2.1.4 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar, da
diese gemaB § 30 Abs. 1 BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zdhlen. Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
besteht die Moglichkeit, Verkehrsflachen als &ffentliche oder als private
Fldchen festzusetzen.

Als &ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden die
Parkplatzfldchen zwischen den beiden Sondergebieten festgesetzt. Dies
schlieBt auch die Zu- und Abfahrtswege und die Fahrgassen zwischen den
Parkpl&tzen ein. Im Rahmen des Entwurfes erfolgt auf Grundlage der
Verkehrsuntersuchung eine entsprechende Differenzierung.

Der Verkehrsflachen umfassen 6ffentliche und private Grundsticke. Daher sind
im weiteren Verfahren dringend privatrechtliche Vereinbarungen erforderlich,
um die gesicherte ErschlieBung des Plangebietes sicherstellen zu kénnen.

Im Zuge der Parkplatzumgestaltung soll tempordr auch eine multifunktionale
Nutzung als Veranstaltungsplatz fUr Feste, regionale Markte u.d. ermdglicht
wird. Entsprechend werden die offentlichen Verkehrsflichen mit der
Iweckbestimmung Parkplatz und Veranstaltungsplatz ausgewiesen.
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Im Rahmen der Sanierung des Mdskenweges wurde ein Geh- und Radweg
angelegt, der in Teilabschnitten kleinfldchig die PlangebietsflurstUcke 44/3,
45/8, 45/11 in der Flur 9 und FlurstUck 33/10 in der Flur 15 Uberbaut.

Die Teilflachen des Geh- und Radweges, die in das Plangebiet reichen, werden
mit der entsprechenden Zweckbestimmung bezeichnet. Die Abgrenzung zu
den FlGdchen fOr Parkplatz/Veranstaltungsplatz erfolgt durch eine Perlenschnur
(Planzeichnen 15.14 der PlanZV)

Die duBere Abgrenzung der &offentlichen Verkehrsflachen erfolgt mit einer
StraBenbegrenzungslinie (Planzeichen 6.2 der PlanZV).

GemdaB dem derzeitigen Planungsstand soll die ErschlieBung des Plangebietes
und der sich westlich anschlieBenden Baugebiete auch kiunftig Uber die
beiden im Plangebiet vorhandenen Zu- bzw. Abfahrten zum M&dskenweg
abgesichert werden. Die Zu- bzw. Abfahrisbereiche werden mit dem
Plonzeichen 6.4 der PlanZV gekennzeichnet und die verbleibenden
GrundstUcksgrenzen des Plangebietes in Angrenzung an den Méskenweg und
an die BundesstraBe 111 als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgelegt.

2.1.5 Flachen fur Versorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Sonstigen Sondergebiet touristische Infrastruktur befindet sich an der
norddstlichen Grenze des FlurstUckes 44/3 eine Trafostation. In der
Planzeichnung (Teill A) erfolgt eine Darstellung als Flache  fOr
Versorgungsanlagen gemaB § 2 Abs. T Nr. 12 BauGB mit dem Planzeichen 7
der PlanZV einschlieBlich Fldchensignatur und Zweckbestimmung.

2.1.6 Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Trager der Ver- und Entsorgung wurden hinsichtlich des Bestandes und der
Anschlussbedingungen abgefragt. Der relevante Leitungsbestand im
Plaongebiet und angrenzend wurde gemdB den mit den Stellungnahmen
Ubergebenen Bestandsdarstellungen in der Planzeichnung (Teil A) mit dem
Planzeichen 8 der PlanZV und Bezeichnung des entsprechenden Mediums
dargestellt.

2.1.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

An der noérdlichen Grenze des Plangebietes sowie westlich des ALDI-Marktes
befindet sich Gehdlzbestand an Eichen. Einzelne Bdume weisen
Stammumfange von mehr als 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab
Erdboden, auf und unterliegen damit dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemaB
§ 18NatSchAG M-V.

27



Es handelt sich um markanten und erhaltenswerten Baumbestand, der
insbesondere im Zuge der BaumaBnahmen vor Schadigungen zu schutzen ist.
Es wurden demzufolge BaumschutzmaBnahmen festgesetzt, um den
dauerhaften Erhalt der B&ume zu sichern.

2.1.8 Anpflanzen von Baumen und Bindungen fir die Erhaltung von Baumen
und Flachen fur die Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und Nr. 25 b) BauGB)

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen im stdlichen Teil des Sonstigen
Sondergebietes mit Zweckbestimmung Einzelhandel sind mit Baumpflanzungen
zZu begrinen. Es wird empfohlen, die Baumpflanzungen gruppenartig und
vorwiegend an der westlichen GrundstUcksgrenze umzusetzen. Mit den
Baumpflanzungen wird die bestehende natirliche Abgrenzung des
Plangebietes durch den Baumbestand auBerhalb des Plangebietes ergdnzt
und kompakte Gehdlzstrukturen geschaffen. Zudem wird ein Freihaltebereich
entlang der Verkehrsfldchen und des Kreuzungsbereiches eingehalten, der
auch kinftige straBenbauliche MaBnahmen, wie die Anlage eines
Turbokreisels, berUcksichtigt.

Neben einer gestalterischen Aufwertung des Standortes an der BundesstraBBe
111 bewirken die Baumpflanzungen eine Filterung von Schadstoffen aus der
Luft, Schattenbildung, Anreicherung der Luft mit Feuchtigkeit sowie die
Produktion von Sauerstoff.

Mit den Festsetzungen zu den PflanzqualitGten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden B&dume im Sondergebiet geschaffen,
die zudem als AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden und damit der
dauerhafte Erhalt zu sichern ist. Um die regionale biologische Vielfalt zu stdrken,
sind Pflanzenarten des angestammten Verbreitungsgebietes zu verwenden.

Um eine Durchgrinung der Stellplatzfldachen des Plangebietes zu sichern,
wurde eine Festsetzung zur Begrinung mit EinzeloGumen in Anwendung der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz getroffen. Um eine
optimale Entwicklung der Bdume zu sichern, wurde die GroBe der
unversiegelten Baumscheibe definiert. In  der Artenauswahl wurden
weitestgehend  kleinkronige  Baumarten  berUcksichtigt, die zudem
stadtklimafest sind.

MaBnahmen fir Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei
Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitat zu ersetzen.
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Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt und
Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
anrechenbare AusgleichsmaBnahmen, deren dauerhafter Erhalt gesichert
werden muss.

2.1.9 Mit Leitungsrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Uber das FlurstUck 47/3, Flur 9, Gemarkung Zinnowitz, verl&uft der Graben |l.
Ordnung- 43 - 04.

Im Bereich des Plangebietes ist der Graben, bis auf einen kleinen Abschnitt an
der westlichen Plangebietsgrenze, verrohrt. Der verrohrte Grabenabschnitt ist
nicht mehr als Gewasser ll. Ordnung festgelegt.

Zur Sicherung der Trasse der Rohrleitung wird das Flurstock 47/3 als mit
Leitungsrecht (L) zugunsten der FUhrung einer Entwdsserungsleitung zu
belastende FIdche festgesetzt. Innerhalb dieser Fidche dirfen mit Ausnahme
von Verkehrsfldchen keine baulichen Anlagen errichtet und keine
Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

(Festsetzung gemaB (Text (Teil B) I. 9)

2.1.10Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen fur das Sonstige Sondergebiet
Einzelhandel
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Erfordernis der Festsetzungen:

- Seitens des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
wurde im Rahmen der Stellungnahme zur Planungsanzeige die
Forderung erhoben, dass fOr den Altstandort ALDI eine
Einzelhandelsnachnutzung durch geeignete Festsetzungen
auszuschlieBen ist.

-  Entsprechend den Aussagen des Zweckverbandes Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung Insel Usedom ist eine Einleitung von im
Plangebiet zusatzlich anfallenden Abwdssern aufgrund der Uberlastung
der Kl@ranlage Zinnowitz erst nach deren ErtGchtigung moglich.

FOr das Sonstige Sondergebiet touristische Infrastruktur wird davon
ausgegangen, dass die Umnutzung des Standortes nicht mit einer
erhneblichen Erhéhung des Abwasseranfalles verbunden sein wird. Die
Neuausweisung des Standortes fUr das Sonstige Sondergebiet
Einzelhandel wird jedoch zu einem zusdtzlichen Anfall an Abwdassern
fOhren.

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom hat am 22.11.2021 den Beschluss
gefasst, dass bis zum Abschluss der Arbeiten zur Erweiterung der
KlGranlage Zinnowitz, eine zeitlich begrenzte dezentrale
Abwasserbeseitigung fur die ErschlieBung von Bebauungspldnen mit
Abwassersammelgruben umgesetzt werden kann.
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Nach Aufhebung der Abwassereinleitbeschrdnkungen besteht eine
Anschluss- und Benutzungspflicht der offentlichen leitungsgebundenen
Abwasseranlage.

GemdaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann in einem Bebauungsplan in besonderen
Fallen festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm festgesetzte bauliche und
sonstige Nutzungen und Anlagen nur

1. fUr einen bestimmten Zeitraum zuldssig oder

2. bis zum Eintritt bestimmter Umstdnde zuldssig oder unzuldssig sind.

Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.

Die Definition der Festsetzungen kann erfolgen als
- Zulassigkeit fUr einen bestimmten Zeitraum (Befristung)
- Zul@ssigkeit nur bis zum Eintritt bestimmter Umstdnde (auflésende
Bedingung) oder
- ZulGssigkeit erst bei Eintritt bestimmter Umstdnde (aufschiebende
Bedingung).

Zur Sicherung der Umsetzung der Forderung des Amtes fur Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern und der Bedingungen des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom ist die Anwendung
des § 9 Abs. 2 Punkt 2 BauGB mit den folgenden Definitionen als
aufschiebende Bedingung geeignet.

(M

Die Inbetriebnahme der Einrichtungen im Sonstigen Sondergebiet
Einzelhandel ist so lange unzul&ssig, bis die im Sonstigen Sondergebiet
fouristische  Infrastruktur  vorhandene Nutzung des Lebensmittel-
verbrauchermarktes aufgegeben wurde.

(2)

FUr die abwasserseitige ErschlieBung der Grundsticke wird durch den
Iweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
eine befristete Befreiung vom Anschlusszwang an die O&ffentliche
leitungsgebundene Abwasseranlage bewilligt.

Die abwasserseitige ErschlieBung der Grundsticke darf im Zeitraum der
befristeten Befreiung vom Anschlusszwang an die Offentliche
leitungsgebundene Abwasseranlage Uber private Abwasseranlagen
erfolgen.

Die  Befreiung vom  Anschlusszwang an  die  Offentliche
leitungsgebundene Abwasseranlage ist befristet bis zur Fertigstellung der
Erweiterung der &ffentlichen Kidranlage Zinnowitz.

Mit Fertigstellung der Erweiterung der &ffentlichen Kidranlage Zinnowitz
besteht fUr die abwasserseitige ErschlieBung der Grundsticke der
Anschlusszwang an die &ffentliche leitungsgebundene Abwasseranlage.
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2.1.11 Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundsticken
fur Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile
baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

i.V.m.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
Belange des KUsten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschdden, zu
berUcksichtigen.

Aufgrund der Ortlichen Lage des Plangebietes und der geringen
Geldndehdhen sind die Belange des Kusten- und vorbeugenden
Hochwasserschutzes betroffen.

Der Bereich Zinnowitz wird durch Hochwasser von der Ostsee, vom
Achterwasser und der Krumminer Wieck beeinflusst.
GemdaB der Richtlinie 2-5/2022 ,Bemessungshochwasserstand und Referenz-
hochwasserstand” des Regewerkes Kustenschutz M-V betrdgt das
Bemessungshochwasser (BHW), welches einen Ruhewasserspiegel darstellt und
nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang berucksichtigt, for

die AuBenkuUste der Insel Usedom / Ostsee 3,40 m NHN

die BinnenkuUste/Achterwasser/Krumminer Wiek 2,60 m NHN

Das vorhandene Gelé@nde des Plangebietes liegt nur bei Hohen um 0,6 m NHN
im SUden und steigt in Richtung Norden bis auf 1,5 m NHN.

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat im
Rahmen anderer derzeit in Aufstellung befindlicher Bebauungspléne in der
Gemeinde Zinnowitz dargestellt, dass ,,die vorhandenen Landesschutzanlagen
keinen dem BHW entsprechenden Schufz sicherstellen. Bei extremen
Sturmflutereignissen ist infolge der Licken innerhalb des KUstenschutzsystems fur
den Inselnorden Usedoms eine Beeinflussung des Vorhabenbereiches durch
einstrdmendes Wasser von der Ostsee nicht gdnzlich auszuschlieBen. Hier ist
kurz- bis mittelfristig mit der Umsetzung des Vorhabens ,,Sturmflutschutz
Nordusedom™ mit entsprechender Abhilfe zu rechnen.”

Der LandeskUstenschutzdeich ,Neuendorf* sichert zusammen mit dem
Landeschutzdeich ,Krummin* die Ortslage Zinnowitz gegenUber erhdhten
Wasserstdnden vom Achterwasser und der Krumminer Wiek.

»Beide Deiche ké&nnen infolge ihrer zu geringen Kontur unter Bericksichtigung
der mit Sturmhochwasser einhergehenden Seegangsbelastung nicht das BHW
von 2,60 m NHN kehren.

Mit einer ErtUchtigung der Sturmflutschutzanlagen auf das geltende BHW ist erst
mittelfristig bis langfristig zu rechnen.*
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Aufgrund der Geldndehdhen und der Lage in der Ndhe zum Achterwasser
kann somit fOr das Plangebiet eine Uberflutungsgefdhrdung und/oder eine
Gefdhrdung durch entsprechende Seegangsbelastungen durch die
BinnenkUste z. Zt. nicht ausgeschlossen werden.
Daher sind im Aufstellungsverfahren mit  dem Staatlichen Amt  for
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern MaBnahmen abzustimmen, die zur
Minimierung des bis zur Ferfigstellung des komplexen KuUstenschutzsystems
verbleibenden Gefdhrdungspotenzials erforderlich sind.
Folgende grundsdtzliche SchutzmaBnahmen werden gemdB textlicher
Festsetzung unter |. 11 zur Diskussion gestellt:
(1)
FUr alle baulichen Anlagen ist eine Standsicherheit gegeniUber
Wasserstnden bis 2,60 m NHN (Bemessungshochwasser - BHW
BinnenkUste gemdB Richtlinie 2-5/2022 ,,Bemessungshochwasserstand
und Referenzhochwasserstand” des Regewerkes Kustenschutz M-V)
sicherzustellen.
2) ..
Der Ausschluss einer Uberflutungsgef&dhrdung gegenuber einem BHW
von 2,60 m NHN st mittels baulicher Vorkehrungen (z. B.
Verschlusseinrichtungen  in  Gebd&udedffnungen, wasserdichtes
Mauverwerk, Geldndeerhbhung, Festlegung der FuBbodenoberkante)
nachzuweisen.
(3)
Unterkellerungen sind im gesamten Plangebiet unzuldssig.
(4)
FUr elektrische Anlagen und die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe
(Treib- und Schmierstoffe, Anstrichmittel, etc.) ist eine Sicherheit
gegenuber einem BHW von 2,60 m NHN herzustellen.

GemdB § 9 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen im Bebauungsplan Fldchen
gekennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

Die Baufelder werden in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend mit dem
Planzeichen 15.11. der PlanZV gekennzeichnet.

Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalo von
Uberschwemmungsgebieten. Entsprechend wird in der Planzeichnung (Teil A)
gemaB § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich die Kennzeichnung des Plangebietes
als Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten durch eine
unterbrochene Schréagschraffur in Blau Gbernommen.

32



2.2 Bavuordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemadB § 9 Abs. 4 BauGB

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere auch die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes, zu berbcksichtigen.

Hierzu werden in den Text (Teil B) unter ,,Il. Bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften gemaB § 9 Abs. 4 BauGB" Regelungen aufgenommen, die im
Kontext mit den planungsrechtlichen Festsetzungen die Umsetzung der fOr das
Planvorhaben angestrebten stadtebaulichen Qualitat gewdhrleisten.

Die Festsetzungen sollen die exponierte Lage des Plangebietes an der
Hauptzufahrt zum Ostseebad Zinnowitz berUcksichtigen. Es besteht ein groBes
offentliches Interesse, die Architektur der baulichen Anlagen Uber
Festlegungen zur Fassaden- und Dachgestaltung so zu steuern, dass diese ein
harmonisches Gesamterscheinungsbild unterstUtzen und sich die Vorhaben in
das Orts- und Landschaftsbild einfogen.

Andererseits sollen die Festsetzungen nicht so eng gewdhlt werden, dass
stddtebaulich vertretbare Gestaltungsspielrldume bei der Umsetzung der
Vorhaben ausgeschlossen werden.

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Mdglichkeit eréffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in  den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermd&chtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
im Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen.

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen wurden entsprechend den
Grundsétzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit getroffen und
berUcksichtigen die praktische Umsetzbarkeit der Planung.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1. LBauO M-V)

Fassadengestaltung

Die Hauptfassadenflachen durfen nur aus reflektionsfreien Materialien und in
WeiB- und Grautdnen hergestellt werden. Davon  ausgenommen sind
durchsichtige Materialien.

Da es sich um Vorhaben mit groBerem Bauvolumen handelt, soll die EinfGgung
in  das Orts- und Landschaftsbild durch die vorgeschriebene
zurickgenommene Farbgebung unterstUtzt werden.

Die der BundesstraBe 111 und dem Moskenweg zugewandten
Erdgeschossfassaden sind als Lochfassaden auszufUhren.
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Dachgestaltung
Aufgrund der Funkfionalitdt der Vorhaben werden nur Flachddcher und
flachgeneigte DAcher zugelassen. In diesem Zusammenhang werden fur die
Dacheindeckung ausschlieBlich

- Kunststoff- und Metalleindeckungen,

- extensive Begrunungen,

- Bekiesungen,

- Glaskonstruktionen und

- Technik fUr erneuerbare Energien
zugelassen.

Einfriedungen

(§ 86 Abs.1 Nr. 5 LBauO M-V)

Einfiedungen mit Zdunen werden nur entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze des GrundstUckes des derzeitigen ALDI- Marktes zugelassen.
Zu den O&ffentlichen Verkehrsfldchen des Parkplatzes/Veranstaltungsplatzes
sind keine Einfriedungen erlaubt.

FOr die Einfriedung der Ubrigen GrundstUcksgrenzen sind nur niedrig
wachsende geschnittene Hecken mit einer maximalen Hohe von 1,00 m und
kleinkronige B&ume zuldssig.

Mit Regelungen zu zuldssigen Einfriedungen soll ein Freiraumkonzept unterstutzt
werden, welches die Wahrnehmung der Vorhaben im Plangebiet als
funktionelle und gestalterische Einheit fordert.

Ordnungswidrigkeiten

(§ 84 LBauO M-V)

GemdaB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fUr einen bestimmten Tatbestand auf diese
BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher eine
Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung
gegen die getroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.
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2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen gemaB § 11 Abs. 3 BNatSchG
untersetzt durch einen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu fragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Dieser hat zum Inhalt, unter Bezugnahme auf die vorgefundenen
Habitatstrukturen das potenzielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzuschdtzen und mdgliche
Auswirkungen auf die geschutzten Populationen aufzuzeigen.

FUr die durch die Vorhaben betroffenen Arten ist im Prufverfahren darzustellen,
ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechitlich geschUtzten Arten
erfUllt ist und ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fUr eine Ausnahme
von den Verboten gemdanB § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung Berg erarbeitet.

Im Zuge der Umsetzung der Bauvorhaben kdnnen geschitzte Tierarten
erheblich gestort, verletzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit wurde
insbesondere fur Amphibien- und Reptilienvorkommen, Fledermduse sowie fur
Végel gepruft, da Habitate fur diese Tiergruppen im Plangebiet vorkommen.
Zusatzlich wurden die Gehdlzbestdnde nach xylobionten Ké&fern untersucht.

Die Bestandskartierungen kamen zu folgendem Ergebnis:

Das Vorkommen von xylobionten Kafern kann ausgeschlossen werden, da im
Gehdlzbestand keine geeigneten Hohlungen festgestellt werden konnten.
Der Geholzbestand kann als Bruthabitat fUr verschiedene Vogelarten dienen.
Als FreibrUter wurden Amsel, Buchfink und MdénchsgrasmUcke festgestellt.
Hohlenbroter kommen im Plangebiet nicht vor, da der Gehdlzbestand keine
geeigneten Hohlungen aufweist.

Das Bestandsgebdude wird von Haussperling und Hausrotschwanz als Brutplatz
genutzt. Auch eine Bachstelze als Nischenbriter wurde am Gebdude
beobachtet. Brutpldtze von Mauersegler und Schwalben wurden nicht
festgestellt. Sie wurden nur Uberfliegend beobachtet. Registriert wurde ein
Schwalbennestrest eines frUheren Brutversuches.

Die Freifldachen werden neben den bereits benannten Arten von Graureiher,
GrUnfink, Distelfink, Ringeltaube und Kohlmeise genutzt.

Das Dauergrunland gilt als essenzielles Nahrungshabitat fir den WeiBstorch. Der
WeiBstorch und WiesenbrUter wurden auf den Dauergrinlandfldchen bei den
Kartierungen in den Jahren 2020 und 2022 nicht beobachtet. GemdaB
Recherche des Fachgutachters stehen in der Region ausreichend
DauergrUnlandfldchen fur die benannten Arten zur Verfugung.

Am Bestandsgebdude wurden keine Besiedlungsspuren von Fledermausen
festgestellt. Auch Ein-/Ausflugbeobachtungen ergaben keine Quartier-
hinweise. Der Gehdlzbestand des Plangebietes weist keine Hohlungen auf, die
als Fledermausquartiere genutzt werden kdnnen. Im Plangebiet und im Umfeld
stellen die Waldrander, Gehdlzstreifen, Kleingewdsser und Grdben potenzielle
Jagd- und Nahrungshabitate fUr Fledermausarten dar.
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Mittels Detektorbeobachtung wurden im Plangebiet nur Einzeltiere der Zwerg-
Fledermaus registriert. Diese nutzen die vorhandenen Strukturen fur Jagdflige,
wie Gehdlzbestdnde entlang von Grdben.

Eine Nutzung des Grabens und der GrUnlandfldchen durch Amphibien konnte
nicht festgestellt werden. Aufgrund von bestehenden Zerschneidungen des
Plangebietes durch Verkehrswege etc. ist im Bereich des Plangebietes nicht
von einem regelmdaBigen Vorkommen von Amphibien auszugehen.

Ein Vorkommen von Reptilien kann aufgrund der Habitatausstattung im
Plongebiet ausgeschlossen werden. Dieses trifft auch auf weitere
Artengruppen und Vorkommen zu.

Zur Abwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde
sind gemdB dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen (VM 1- VM 5) vorzusehen.

Um Tétungen und Schadigungen von geschutzten Vogelarten und Kleintieren
auszuschlieBen, sind bauzeitliche Regelungen fUr Gehdlzrodungen zu treffen
(VM 1). Die gerodeten Gehdlze sind nicht zwischenzulagern, sondern innerhalb
weniger Tage abzufahren.

Kollisionen von Végeln mit Glasflachen und damit  verbundene
Individuenverluste sind durch geeignete MaBnahmen zu vermeiden (VM 2).
Zur Verhinderung von Toétungen und Verletzungen durch tempordére
Fallenwirkung sind wdhrend der Bauphase an der westlichen
Plongebietsgrenze mobile SchutzzGune zu erichten und somit das
Hineinwandern von Amphibien in das Plangebiet zu vermeiden. Der Graben
und die GrUnlandfldche sind durch eine 0Okologische Baubegleitung auf
Besiedlungen zu Uberprufen. Im Baufeld befindliche Tiere sind einzufangen und
auBerhalb des Baufeldes wieder freizulassen. Um die Entstehung von
Kleintierfallen zu vermeiden, sind bei der Anlage von Schdchten geeignete
Sicherungen (Abdeckungen mit einer Maschenweite/ LochgréBe von maximal
3 mm) vorzunehmen (VM 3).

Lichtemissionen der StraBen- und Wegebeleuchtung kénnen Stérungen for
Fledermduse in den Jagdhabitaten verursachen und sind auf ein notwendiges
MaB zu begrenzen. Es sind insekten- und fledermausfreundliche Lichtquellen zu
verwenden (VM 4).

Vorhandene Brutplatze am Bestandsgebdude sind zu erhalten bzw. bei Umbau
oder Neubau ein Artenschutz-Fachgutachter hinzuzuziehen, um die Ausldsung
von VerbotstatbestGnden des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden (VM 5).

Da mit dem Verlust von Dauergrionland Nahrungsfléchen fur Végel verloren
gehen und damit durch Summationseffekte Auswirkungen auf den
Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht ausgeschlossen werden
kdnnen, soll zur Verbesserung der NahrungsverfUgbarkeit for Voégel und
Fledermduse ein sich in der N&he befindendes Kleingewdsser als
Nahrungshabitat optimiert werden. Das Kleingewdasser befindet sich westlich
des Sport- und Freizeitzentrums Zinnowitz auf dem Flurstick 46/9. Es wird von
Baumbestand an Schwarz-Erlen  begrenzt und weist eine offene
Gewasserfldche von ca. 200 m? auf.
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Um als Nahrungshabitat fOor Vogel und Fledermduse zu fungieren, ist der
sUdliche Uferbereich zu modellieren und ein Flachwasserbereich auszubilden.
Der sudliche Erlenbestand ist hierbei zu entfernen und damit die massive
Verschattung des Gewdssers aufzuheben. Die  Funktionalitdt  der
verbleibenden Gehdlze als Leitstruktur fUr Fledermduse bleibt erhalten. Zudem
bieten die ndrdlich angrenzenden aufgelassen Gehdlzbestdnde Nist- und
Brutplatz sowie Nahrungshabitat fUr zahlreiche Vogelarten.

Bei der vorgeschlagenen MaBnahme handelt es sich um eine vorgezogene
funktionssichernde MaBnahme - CEF- MaBnahme (Continuous Ecological
Functionality), die vor dem Verlust der Grinlandfldchen umzusetzen ist.

Im Ergebnis der Prufung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
festgestellt, dass unfer BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen  sowie durch die CEF- MaBnahme die
Verbotstatbestnde der Tétung, Schdadigung und Stérung gemdB § 44
BNatSchG nicht  ausgeldst  werden. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist  damit  nicht  erforderlich. Um  die
artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben zu
wurdigen, wurden zu den im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag benannten
konfliktvermeidenden MaBnahmen und der vorgezogenen funktions-
sichernden MaBnahme im Text (Teil B) Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche
Regelungen auf der Grundlage des §11 Abs. 3 BNatSchG* entsprechende
Festsetzungen getroffen.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen gemaB § 9 Abs. 6 BauGB

GemdaB § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffene Festsetzungen sowie Denkmdler nach Landesrecht in den
Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen werden, soweit diese zu seinem
Verstdndnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Bauvorhaben
notwendig oder zweckmdaBig sind.

In der vorliegenden Planung sollen die nachfolgenden Schutzgebiete
nachrichtlich Obermommen werden, um gegentber der Offentlichkeit und den
zustindigen Fachbehdrden klarzustellen, dass der Schutzstatus bei der
Planaufstellung zur Kenntnis genommen und in die Abwdgung einbezogen
wird.

Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom mit
Festlandgurtel”, das durch Kreisverordnung vom 19.01.1996 (verdffentlicht im
Peene - Echo mit Amtlichem Mitteilungsblatt des Landkreises Ostvorpommern
vom 05. Februar 1996) unter Schutz gestellt ist. Nach § 4 sind in dem
Landschaftsschutzgebiet alle Handlungen verboten, die den Charakter des
Gebietes verdndern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen,
insbesondere, wenn sie den Naturhaushalt schadigen, den Naturgenuss
beeintrdchtigen oder das Landschaftsbild nachteilig verdndern.
Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes erfolgt mit dem Planzeichen
13.3 der PlanZV.
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Der begrindete Antrag auf Ausgliederung des Plangebietes aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom mit FestlandguUrtel” wird im Rahmen
der Entwurfsbeteiligung bei der zustdndigen Naturschutzbehdrde gestellt.

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das gesamte Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten. Es wird daher gemd&B § 9 Abs. 6a BauGB im Sinne
des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes nachrichtlich in der
Planzeichnung (Teil A) mit einer unterbrochenen Schrdgschraffur in Blau
gekennzeichnet.

2.5 Texiliche Hinweise

Uber die Festsetzungen hinaus werden folgende Hinweise in den Text (Teil B)
aufgenommen, die ergdnzend der Erlduterung und Gesamtbeurteilung der in
die Planung eingestellten Belange dienen.

1. Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone lll der Wasserfassung
Karlshagen (fur Karlshagen/Zinnowitz/Zempin).

Daraus resultierende Verbote und Nutzungsbeschrénkungen sind zu beachten.

2. Denkmalschutz

Nach dem gegenwdartigen Kenntnisstand sind durch das Vorhaben Belange
der Baudenkmalpflege nicht betroffen und es werden keine bekannten
Bodendenkmale beruhrt.

Aus archdologischer Sicht kdnnen im Plangebiet jedoch jeder Zeit Bodenfunde
entdeckt werden. Daher wurden entsprechende AusfUhrungen zu den
Vorgaben beim Auffinden von Bodenfunden aufgenommen.

GemdB § 2 Abs. 1 UVPG werden im Rahmen der Umweltprifung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

3. Stellplatzsatzung

Die Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz Uber die Herstellung
notwendiger Stellpldtze sowie Uber die Erhebung von Abldsebetrdgen for
notwendige Stellplatze  (Stellplatzsatzung) vom  19.08.2020 ist im
Bebauungsplangebiet Nr. 41 anzuwenden.

In der Anlage zur Stellplatzsatzung ist fUr die einzelnen Nutzungen festgelegt, in
welchem Umfang der Nachweis der Stellpldtze zu erfolgen hat.

In den Entwurfsunterlagen erfolgt eine Aufstellung der fUr die einzelnen
Nutzungen jeweils nachzuweisenden StellplatzkapazitGten.

4. Werbeanlagensatzung

Die Gemeinde verfugt Uber eine Werbeanlagensatzung zum Schutz und zur
kunftigen Gestaltung des Ortsbildes der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz vom
20.06.2003.
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Der Geltungsbereich der Werbeanlagensatzung umfasst die von den
offentlichen Verkehrsfldchen und Platzen einsehbaren Grundsticke der in der
Satzung benannten StraBen. Hierzu gehdéren auch die an das Plangebiet
grenzenden o&ffentlichen Verkehrsfldchen des Mdskenweges und der
Ahlbecker StraBe (B 111). DarUber hinaus legt die Satzung fest, dass fur die
Bereiche, die im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
liegen, die Werbeanlagensatzung nur gilt, wenn im Bebauungsplan keine
entsprechenden Festsetzungen getroffen wurden.

Die Gemeinde legt fest, dass die Werbeanlagensatzung der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz zum Schutz und zur kUnftigen Gestaltung des Ortsbildes
der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz vom 20.06.2003 im Bebauungsplangebiet
Nr. 41 anzuwenden ist.

Damit wird sichergestellt, dass die Gestaltung des Plangebietes im Hinblick auf
die Errichtung von Werbeanlagen entsprechend den gesamtgemeindlichen
Zielvorstellungen erfolgt.

5. Gesetzlicher Geholzschutz

Im Plangebiet sind die Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes zu beachten.
Gesetzlich geschUtzter Baumbestand befindet sich an der ndérdlichen Grenze
des Plangebietes sowie auBerhalb des Plangebietes entlang der sidwestlichen
Grenze. Hier handelt es sich um Bdume, die mit den Kronen in den
Geltungsbereich hineinreichen und somit Belange des gesetzlichen
Gehdlzschutzes zu berUcksichtigen sind.

MaBnahmen zum Schutz der Bdume wurden in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen. Sind Fallungen von gesetzlich geschutzten
BAdumen nicht zu vermeiden, ist ein begrindeter Antrag auf Ausnahme zu
stellen und ein addquater Ersatz zu erbringen.

6. Zuordnung der externen KompensationsmaBBnahmen und Kosten
geman § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135a bis 135c BauGB
Im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind  Kompensations-
maBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe festzulegen. Aufgrund der
Bestandssituation und einer ersten Einschdtzung der Eingriffswirkungen wird der
Ausgleich nicht vollstdndig im Plangebiet erbracht werden kdnnen.
Es wird klargestellt, dass die Vorhabentrager/GrundstickseigentUmer jeweils
anteilig die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes zu Ubernehmen haben und der Nachweis der Abldsung der
Kompensationsfldchendquivalente aus einem Okokonto, welches sich in der
Landschaftszone OstseekUstenland sowie im Landschaftsschutzgebiet |, Insel
Usedom mit FestlandguUrtel” befindet, vor Satzungsbeschluss zu erbringen ist.

7. Artenlisten fir zu pflanzende Baume
FUr zu pflanzende Einzelbdume im Bereich des Sondergebietes Einzelhandel
sowie zur Begrinung der Stellplatzanlagen wurde eine Artenliste zur Auswanhl
gestellt. Hierbei wurden die Anspriche an den Standort sowie Eigenschaft der
Bdume, wie Eignung im stadtischen Bereich sowie Erscheinungsbild/Habitus,
berUcksichtigt.

39



8. Baumtabelle

Der im Plangebiet vorkommende und vermessene Einzelbaumbestand wurde
erfasst und mit baumspezifischen Parametern unterlegt. BerUcksichtigt wurde
auch Baumbestand an der sidwestlichen Grenze des Plangebietes, der mit
den Kronen in den Plangeltungsbereich hineinreicht. Dies ist erforderlich, um
Schédigungen auch dieser Bdume durch die geplante Bebauung im
Sondergebiet Einzelhandel ausschlieBen zu kdnnen.

Der gesetzlich geschUtzte Baumbestand gemaB § 18 NatSchAG M-V wurde in
der Baumtabelle gekennzeichnet.

In den Punkten 9 und 10 der textlichen Hinweise wird darUber informiert, dass
im weiteren Verfahren eine Verkehrsuntersuchung und eine Schalltechnische
Untersuchung durchgefUhrt werden.

11. Der Planung zugrunde liegende Vorschriften

Die Offentlichkeit wird darUber informiert, dass die der Planung zugrunde
liegenden Vorschriften im Amt Usedom Nord eingesehen werden kénnen und
die aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungs-
verordnung bei der Erstellung der Satzung angewendet werden.
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3.0 ERSCHLIESSUNG

3.1  Verkehr
untersetzt durch eine Verkehrsuntersuchung

o AuBere ErschlieBung

Uberdrtlich

- StraBe

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist vom Festland Uber die regionalen
Achsen Greifswald/Anklom - Wolgast - Zinnowitz - Ahlbeck (SwinemuUnde)
erreichbar.

Ein gunstiger Anschluss an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz
(Bundesautobahnen) ist durch die Autobahn A 20 gegeben, deren Anbindung
in der Ndhe der Stadt GUtzkow, ca. 35 km vom Ostseebad Zinnowitz entfernt,
verlauft.

- Bahn

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist vom Festland Uber die Bahnverbindung
ZUssow - Wolgast - Ahlbeck an die Interregionallinie (IR-Linie) in den
Personenfernverkehr der Deutschen Bahn AG eingebunden.

Auf der Insel Usedom erfolgt die bahnseitige ErschlieBung durch die Usedomer
B&derbahn GmbH (UBB).

Die Usedomer Bdderbahn GmbH verkehrt taglich mindestens im 60 -
Minutentakt von 4.30 Uhr bis 23.00 Uhr.

Der Bahnhof des Ostseebades Zinnowitz befindet sich ndrdlich der

BundesstraBe 111 und westlich der Alten StrandstraBe in einer Entfernung von
rd. 850 m vom Plangebiet, so dass dieses fuBlaufig erreichbar ist.
- Bus

Die Usedomer Baderbahn GmbH hat in den letzten Jahren ein Liniennetz fir
den Busverkehr aufgebaut. Im Nahverkehr werden alle Gemeinden der Insel
Usedom bedient sowie der Bereich Festland bis Lubmin und Greifswald einschl.
Anschluss an das Uberregionale Schienennetz (Greifswald und ZUssow)
abgedeckt.

Bushaltestellen befinden sich am Bahnhof Zinnowitz und an der BundesstraBe
111 westlich der EinmUndung PeenestraBe in einer mittleren Entfernung von rd.
500 m vom Plangebiet.

- Schifffahrt und Hafen

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz wird im Nordosten durch die Ostsee und
im SUden durch das Achterwasser begrenzt.

Uber die HafenstraBe erreicht man den Hafen am Achterwasser, der
infrastrukturell ausgebaut wurde und Uber ein groBes Angebot an Liegepl&tzen
verfugt.

Vom Plangebiet liegt die Ostsee rd. 1,1 km und der Hafen am Achterwasser rd.
800 m Luftlinie entfernt.
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- Luftverkehr

FUr die touristische ErschlieBung der Insel Usedom hat der Flughafen
Heringsdorf, Ortslage Garz, eine wichtige Funkfion. Die Entfernung zwischen
dem Ostseebad Zinnowitz und dem Flughafen Heringsdorf betragt ca. 40 km.
Die zum Amtsbereich Usedom Nord gehdrende Gemeinde Peenemuinde
verfugt Uber einen Flugplatz, der fur touristische Rundflige und private
gewerbliche Fluge genutzt wird.

- Rad- und Wanderwegenetz

Das &ffentliche Rad- und Wanderwegenetz ist entsprechend den naturlichen
Gegebenheiten und Anziehungspunkten der Insel Usedom sehr gut ausgebaut
und umfasst ca. 400 km.

KUstenwanderwege verlaufen entlang der Ostsee vom Seebad Ahlbeck bis
Wolgast.

Vom Plangebiet ist der KuUstenwanderweg, der gleichzeitig als
Radwanderweg dient, auf der Promenade Zinnowitz in einer Entfernung vonrd.
1.1 km entfernt. SUdlich des Plangebietes verlduft straBenbegleitend zur
BundesstraBe 111 ein weiterer Radwanderweg.

Uber die KiUstenwanderwege sind weitere Gebietswanderwege, ortliche
Wanderwege, Radwege und Naturlehrpfade ins Inselinnere erreichbar.

Ortlich

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den Moskenweg.
Entsprechend erfolgte in der Planzeichnung (Teill A) eine nachrichtliche
Darstellung der offentlichen Verkehrsfldchen.

Die beiden vorhandenen Anbindepunkte sollen beibehalten werden und sind
entsprechend als Einfahrtsbereiche gekennzeichnet.

DarUber hinaus werden zusatzliche Anbindungen an den Méskenweg oder an
die BundesstraBe 111 ausgeschlossen. In der Planzeichnung (Teil A) erfolgt eine
entsprechende Kennzeichnung an der Plangebietsgrenze zum Mskenweg
bzw. zur B 111 als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt mit dem Planzeichen 6.4 der
PlanZV.

e Innere ErschlieBung

Das Sonstige Sondergebiet touristische Infrastruktur umfasst die Grundsticke
mit dem Gebdude des derzeitigen Lebensmitteldiscounters und die sich
sudlich anschlieBenden Parkplatzflachen. Die kUnftige Nutzung des
Baugebietes ist auf Einrichtungen ausgerichtet, die zur Ergdnzung der
touristischen Infrastruktur beitragen.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen ist das Sonstige Sondergebiet
touristische Infrastruktur bereits erschlossen. Der Parkplatz weist derzeit eine
Kapazitédt von rd. 100 Stellplatzen auf.

Uber die Zufahrt zum Sonstigen Sondergebiet touristische Infrastruktur  wird
auch das sich westlich anschlieBende Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz mit
den vorgelagerten 73 Stellplatzen erschlossen, von denen sich 35 Stellplatze im
Plangebiet (FlurstUcke 45/11 und 46/9) befinden.
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Die Einbeziehung der FlurstUcke 45/11 und 46/9 ist erforderlich, um die Fldchen
fOr die kUnftige ErschlieBung des Sonstigen Sondergebietes Einzelhandel und
der im Fldchennutzungsplan westlich des Plangebietes ausgewiesenen
gemischten Baufldchen vorzuhalten.

Mit  Umsetzung der Planung beabsichtigt die Gemeinde an diesem
stddtebaulich exponierten Standort die gesamte Parkplatzgestaltung neu zu
ordnen und mit Grinelementen aufzuwerten.

Gleichzeitig sollen die Parkplatzfldchen so konzipiert werden, dass temporar
eine multifunkfionale Nufzung als Veranstaltungsplatz, z.B. fOr Volksfeste,
regionale Mdrkte u.d. ermdglicht wird.

Da innerdrtlich insbesondere in der Hauptsaison nicht ausreichend Parkpl&tze
zur Verfugung stehen und vom Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz zusatzlicher
Parkplatzbedarf angemeldet wurde, sollim Rahmen der Verkehrsuntersuchung
der perspektivisch zu erwartende Bedarf an Parkpldtzen ermittelt werden.

Uber die derzeitigen Parkplatzfldchen hinaus kdnnten im geplanten
Mehrzweckgebdude des Sonstigen Sondergebietes touristische Infrastruktur
zus@tzlich erforderliche Parkplatze in einer GréBenordnung von 200 bis 300
Stellplétzen eingeordnet werden.

Hierzu sind noch weitere konzeptionelle Abstimmungen zwischen der
Gemeinde und den Bauherren/kinftigen Nutzern erforderlich, deren Ergebnis
in die Verkehrsuntersuchung einflieBt und in den Entwurfsunterlagen
fortgeschrieben wird.

Das Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel soll Gber die vorhandenen Zufahrten
vom Mdskenweg und den Parkplatz erschlossen werden.

Das Gebiet selbst ist noch unerschlossen. Daher bedarf es ab der sudlichen
StraBenkante der Parkplatzumfahrt (FlurstUck 46/7) Uber FlurstUck 47/3 der
Neuanlage von Verkehrsfldchen auf dem Flurstick 33/10.

Die ErschlieBung des Sonstigen Sondergebietes Einzelhandel ist an der
westlichen Plangebietsgrenze  vorgesehen, da die Warenannahme der
geplanten Einzelhandelseinrichtung auf der Gebdudewestseite vorgesehen ist.

Im Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel werden insgesamt rd. 64 Stellplatze
ausgewiesen.
Davon sollen rd. 54 Stellplatze auf den Flurstcken 33/10 und 47/3 angeordnet
und rd. 10 Stellplatze gemdans Bestand auf FlurstUck 46/7 weitergenutzt werden.
Im Bereich des FlurstUckes 47/3 verlduft ein verrohrter Grabenabschnitt.
Voraussetzung fUr die Anordnung von Stellpl&tzen auf Flurstick 47/3 stellt die
Zustimmung der zustdndigen Behdrden zur Uberbauung des verrohrten
Grabens dar.
GemdaB der Anlage zur Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz Uber die
Herstellung notwendiger StellplGtze sowie Uber die Erhebung von
Abldsebetragen fur notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 19.08.2020
sind fUr groBflachige Einzelhandelseinrichtungen 1 Stellplatz je 20 m?2
Verkaufsfldche nachzuweisen.
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Bei der festgesetzten zuldssigen Verkaufsflache von 1.050 m? sind dies rd. 60
Stellplatze. Somit wird den Anforderungen der gemeindlichen Satzung
entsprochen und zusatzlicher Stellplatzbedarf fOr die Mitarbeiter der
Einzelhandelseinrichtung berUcksichtigt.

Westlich des Plangebietes, zwischen dem Bebauungsplangebiet Nr. 11 und der
BundesstraBe 111, sind im Fldchennutzungsplan gemischte Baufldchen
ausgewiesen. Aufgrund des Fldchendargebotes und der sté@dtebaulichen
Einordnung wurden fUr die gemischten Baufldchen 150 Wohneinheiten sowie
bedarfsgerechte Infrastruktureinrichtungen und nichtstorende Gewerbe
prognostiziert. Die verkehrsseitige ErschlieBung der gemischten Baufldchen soll
Uber die Verkehrsfldchen des Plangebietes gesichert werden.

Um einen stérungsfreien und sicheren Verkehrsablauf am Anschluss zum
M&skenweg und im weiteren Verlauf zur B111 zu gewdhrleisten, ist die
DurchfUhrung einer aussagefdhigen Verkehrsuntersuchung erforderlich.
Voraussetzung fur die Konzipierung eines leistungsfahigen Verkehrsanschlusses
ist die Ermittlung der verkehrstechnischen Kennwerte, wie Verkehrsbelastung
des Modbskenweges und erzeugte Verkehrsmengen aus den geplanten
Gebietsentwicklungen.

In der Verkehrsuntersuchung wird die innere VerkehrsfUhrung zwischen den
Anliegern sowie dem Parkplatz ALDI in die Betrachtungen einbezogen. Anhand
der verkehrstechnischen Berechnungsergebnisse werden geeignete
MaBnahmen zur Gestaltung und Optimierung des Verkehrsablaufs erarbeitet
und Vorschldge zur Umsetzung unterbreitet.

Dabei werden auch die Ergebnisse der Machbarkeits- & Verkehrsuntersuchung
B-Plan Nr. 38 + Planungsbereich B 111/ M&skenweg Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz aus dem Jahr 2020 in die Betrachtungen einbezogen.

Ziel der Machbarkeits- und Verkehrsuntersuchung war es, die in Planung
befindlichen Bebauungen des definierten Untersuchungsraumes nérdlich und
sUdlich der BundesstraBe 111 strukturell zu erfassen, die daraus entstehenden
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3.2 Ver- und Entsorgung
Folgende Informationen zum Stand der Ver- und Entsorgung liegen bereits vor:

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,,Insel Usedom*,
Stellungnahmen vom 29.08.2022 und vom 22.11.2023)

Die Trinkwasserversorgung kann sichergestellt werden.

Die abwasserseitige ErschlieBung des derzeitigen Lebensmitteldiscounters und
des Sport- und Freizeitzentrums Zinnowitz erfolgt Uber einen gemeinschaftlichen
Hausanschluss. Dieser liegt auf dem Flurstuck 45/11, welches sich im Eigentum
des Sport- und Freizeitzentrums Zinnowitz befindet.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher eine Neuordnung
der ErschlieBungsanlagen notwendig.

Hinsichtlich der Abwasserentsorgung gibt es derzeit noch Beschrdnkungen
aufgrund der Uberlastung der Kldranlage Zinnowitz.

GemdB den der Gemeinde vorliegenden aktuellen Informationen steht der
voraussichtige Zeitpunkt des Abschlusses der ErtGchtigung der Klaranlage
Zinnowitz noch nicht fest.

FOr das Sonstige Sondergebiet touristische Infrastruktur wird davon
ausgegangen, dass die Umnutzung des Standortes nicht mit einer erheblichen
Erhdhung des derzeitigen Abwasseranfalles verbunden sein wird.

FOr das Sonstige Sondergebiet Einzelhandel erfolgt im Rahmen des
Beteiligungsverfahren eine aktuelle Abfrage. Der zu erwartende
Abwasseranfall wird berechnet und dem Zweckverband als ergdnzende
Beurteilungsgrundlage Ubergeben.

Die Verbandversammlung des Zweckverbandes hat am 22.11.2021 den
Beschluss gefasst, dass bis zum Abschluss der Arbeiten zur ErtUchtigung der
KlGranlage Zinnowitz, eine zeitlich begrenzte dezentrale Abwasserbeseitigung
fOr die ErschlieBung von Bebauungspldnen mit Abwassersammelgruben
umgesetzt werden kann.

Die zu errichtenden abflusslosen Sammelgruben muissen den anerkannten
Regeln der Technik entsprechen, eine dibt- Zulassung (Allgemeine
bauaufsichtliche Zulassung vom Deutschen Institut fir Bautechnik (dibt) for
hdusliche Abwasser und Fdkalien) haben, gut zugdnglich und ausreichend
groB bemessen sein.

Nach Aufhebung der Abwassereinleitbeschrédnkungen in der Gemeinde
Zinnowitz besteht fUr das Plangebiet eine Anschluss- und Benutzungspflicht der
offentlichen leitungsgebundenen Abwasseranlage.

Hierzu werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprechende
Festsetzungen im Text (Teil B) I. Punkt 10 (2) getroffen. Der Zweckverband
empfiehlt daher, die innere ErschlieBung so vorzubereiten, dass ein Anschluss
an die &ffentlichen Abwasseranlagen unkompliziert erfolgen kann.
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Regeneniwasserung

Eine vollstdndige Versickerung des Regenwassers auf den GrundstUcken ist
aufgrund der standdrtlichen Bedingungen und den zusdtzlich geplanten
Versiegelungen nicht moglich.

Die Voraussetzungen fur eine zusatzliche Einleitfung von Regenwasser in die
umliegenden Grdaben mit der erforderlichen Vorreinigung sind im weiteren
Verfahren zu erértern.

Elektroenergieversorgung

(E.DIS AG, Stellungnahme vom 14.07.2022)

Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich Nieder- und
Mittelspannungsleitungen.

Vor Baubeginn ist eine aktuelle Bestandsauskunft einzuholen.

Der Standort der Trafostation an der norddstlichen Grenze des Plangebietes ist
als Flache fOr Versorgungsanlagen gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
ausgewiesen.

Telekommunikationsanlagen

(Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 26.07.2022)

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich Anlagen des Versorgers.

Bei der DurchfUhrung von Erdarbeiten ist die Kabelschutzanweisung zu
beachten.

Gasversorgung
(Gasversorgung Vorpommern GmbH, Stellungnahmen vom
14.07.2022/27.07.2022)

Der nordliche Teil des Plangebietes ist gasseitig erschlossen.
Der Anschluss des sudlichen Teils des Plangebietes an das &rtliche Gasnetz ist
maoglich.

(Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation mbH, Stellungnahme
vom 15.07.2022)

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden
Planungen der durch die Gesellschaft for Dokumentation und
Telekommunikation mbH vertretenen Versorger.

Auflage:

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufUhren.

Loschwasserversorgung

FUr die im Rahmen der Umsetzung der Vorhaben erforderlichen MaBnahmen
des Brandschutzes und der Loschwasserbereitstellung zeichnet der jeweilige
Bauherr verantwortlich.

Im Plangebiet sind im Bereich des Parkplatzes 2 Hydranten vorhanden. Ein
weiterer Hydrant befindet sich unmittelbar vor dem Sport- und Freizeitzentrum
Zinnowitz.
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Im 300 m - Einzugsbereich zum Plangebiet sind 2 Ldschwasserbrunnen
vorhanden. Ein Brunnen befindet sich ostlich des Mdskenweges und nordlich
der Anbindung Gnitzer Weg. Ein weiterer Brunnen steht westlich des
M&skenweges und unmittelbar stdlich des BahnUberganges zur VerfGgung.
Die Hydranten und der Brunnen am Gnitzer Weg sind informell in der
Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

Vorgaben zur Sicherung der Loschwasserversorgung werden im Rahmen der
Beteiligung zu den Vorentwurfsunterlagen von den zustdndigen Behdrden und
der ortlichen Feuerwehr abgefragt.

Abfallentsorgung
Die  Abfallentsorgung erfolgt Uber ein  kommunal-  offentliches
Enfsorgungssystem.

40 Immissionsschutz
untersetzt durch eine Schalltechnische Untersuchung

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung und gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB die Belange des Umweltschutzes, c) umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, zu
berUcksichtigen.

Wegen der nutzungsabhdngigen erheblichen Unterschiede Sonstiger
Sondergebiete kdnnen diese nach ihrer Schutzwirdigkeit und inrem zul&ssigen
Stérgrad, anders als die Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 BauNVO, nicht
allgemein eingeordnet werden, sondern beduUrfen jeweils der konkreten
Betrachtung des Einzelfalls.

Als Abwdagungsgrundlage zur Prifung immissionsschutzrechtlicher Belange soll
daher im Rahmen des Planverfahrens eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefUhrt werden. Berechnungs- und Beurteilungsgrundlage bilden die DIN
18005 und die darin zitierte TA-L&rm.

Gegenstand der Schalltechnischen Untersuchung ist die Ermifttlung und
Beurteilung der zu erwartenden Immissionen durch Verkehrs- und
Gewerbeldrm unter BerUcksichtigung der Vorbelastung des Plangebietes.

Die umliegenden FlGdchen sind im FlGdchennutzungsplan als WohnflGdchen,
gemischte Baufldchen und als Sonstiges Sondergebiet Sportpark ausgewiesen.
Die wechselseitigen Auswirkungen der umgebenden Nutzungen mit den
Plangebietsausweisungen werden ermittelt.

Die Schalltechnische Untersuchung wird im Rahmen der Bearbeitung der
Entwurfsunterlagen in die Planung eingestelit.
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Sollte die Schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis kommen, dass
MaBnahmen zur Konfliktbewdaltigung erforderlich werden, so erfolgt dies durch
entsprechende textliche und zeichnerische Festsetzungen unter der Uberschrift
~Umgrenzung von FlGdchen fOr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes gemaB § 9 Abs. Nr. 24 BauGB*.

5.0 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG
Erganzung im Rahmen der Entwurfsbearbeitung

Mit der Errichtung der Gebdude und der Anlage der FiGchen fUr den flieBenden
und ruhenden  Verkehr sind  vollstdndige  Biotopverluste  sowie
Beeintrdchtigungen von im Plangebiet vorkommenden Biotopen zu erwarten.
Betroffen sind im Bereich nicht vorhandener bereits bestehender Nutzungen
durch den ALDI-Markt vorrangig intensiv bewirtschaftete Gronlandfldchen, die
von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Im Rahmen der Erstellung der Entwurfsfassung werden die Verluste der Biotope
und das sich daraus ergebende Kompensationserfordernis ermittelt. Die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung  erfolgt gemdB den ,Hinweisen  zur
Eingriffsregelung” des Ministeriums fUr Landwirtschaft und Umwelt M-V (HzE) in
der Fassung von Juni 2018.

Mit der Umsetzung der Planungen ergeben sich keine Betroffenheiten fir
FiGchen mit hohem und sehr hohem Lebensraumpotenzial. Es findet
demzufolge bei der Bilanzierung des Eingriffs die Methode der Ermittlung des
multifunktionalen Kompensationsbedarfs Anwendung. FUr diese Methode wird
das Indikatorprinzip zugrunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der
Artenausstattung auch die abiotischen SchutzgUter Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild einschlieBen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet | Insel
Usedom mit FestlandguUrtel* ist bei der Bilanzierung des Eingriffs ein Lagefaktor
zu beruUcksichtigen, aus dem sich ein erhdhter Kompensationsbedarf ergibt. Da
der Ausgleich im Plangebiet nicht vollstdndig erbracht werden kann, ist die
Ablésung von Okopunkten aus einem Okokonto erforderlich. Das Okokonto
muss sich in der Landschaftszone  OstseekUstenland sowie im
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel* befinden.

Das Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird im Rahmen der
Erarbeitung der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes erstellt.
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6.0 SONSTIGE HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB,
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2
BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB eingehenden

Stellungnahmen werden gemanl den Abwdgungen der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz in der Planung fortgeschrieben.

Ostseebad Zinnowitz im Dezember 2023

Der BUrgermeister
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