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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Anlass der Planung

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz (im Folgenden als ,,Gemeinde*
bezeichnet) verfGgt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan in der
Fassung der 1., 2., 5., 8., 9., 10, 12., 13., 14. Anderung.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz hat die Neuaufstellung des Flachen-

nutzungsplanes beschlossen, um die Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes an die aktuellen gemeindlichen Entwicklungsziele
anzupassen.

FOr das Bebauungsplangebiet Nr. 36 hat die Gemeinde die Umwidmung in
eine Wohnbaufldche gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vorgesehen.

In die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird ein Konzept zur
gesamtgemeindlichen Entwicklung der Wohnbaufldchen eingebettet.

Zum aktuellen Arbeitsstand der Konzeptbearbeitung erfolgen weitere
Erlduterungen unter Punkt 1.4 der Begrndung.

Auf Grundlage der aktuellen gesamtgemeindlichen Planungsvorstellungen
hat der EigentUmer der FlurstGcke 39/14 und 40/11 in Abstimmung mit dem
EigentUmer des FlurstUckes 43, alle FlurstGcke in der Flur 5 der Gemarkung
Zinnowitz, an die Gemeinde den Anfrag zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit der Ausweisung als Wohngebiet gestellt. Die
EigentUmerin  der  Flursticke 39/14 und 40/11 beabsichtigt  als
Vorhabentréagerin fUr die ErschlieBung und Bebauung der Wohngrundstucke
zu fungieren, so dass von einer zeithnahen Umsetzung der Planung auszugehen
ist. Die Vorhabentragerin Ubernimmt die Kosten fUr die Bauleitplanung einschl.
der Fachgutachten, sdmtliche Kosten der verkehrs- und medienseitigen
ErschlieBung und der katasterlichen Neuaufteilung der GrundstUcke. Nach
Abschluss der ErschlieBung beabsichtigt die Vorhabentrdgerin die einzelnen
GrundstUcke zu bebauen und an Ansiedlungswillige zu verduBBern.

Mit der Gebietsentwicklung soll eine entstandene Baullcke geschlossen
werden, die eine stddtebauliche Aufwertung und Belebung der
Bebauungsstruktur sudlich der BundesstraBe 111 bewirkt.

Durch die Ndhe zum Achterwasser und die von der Vorhabentrdgerin
beabsichtigte qualitativ hochwertige individuelle Einzelhausbebauung wird
ein attraktiver nachgefragter Wohnstandort entwickelt.

Mit der ErschlieBung des Plangebietes Uber die HafenstraBe und der von der
Gemeinde in Planung befindlichen Neuanlage eines Gehweges sudlich der
BundesstraBe 111 werden die verkehrlichen Rahmenbedingungen fur die
Neuansiedlung geschaffen.



Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Die GrundstUcke liegen nicht im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung
for den im Zusammenhang bebauten Oristeil des Ostseebades Zinnowitz -
sUdlich der Bahnstrecke Wolgast - Ahlbeck und sind damit dem AuBenbereich
zuzuordnen.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung des Wohngebietes ist daher zundchst die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat hierzu am
25.04.2017 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36
~Wohngebiet am Hafen® (im Folgenden als ,,Plangebiet” bezeichnet) gefasst.
Als st@dtebauliche Zielsetzung wurde die Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes gemdB § 4 BauNVO bestimmt. Entsprechend dem
stddtebaulichen Konzept sollen 15 GrundstUcke fur eine Bebauung mit
eingeschossigen Wohngebduden als Einzelhduser mit  jeweils einer
Wohneinheit ausgewiesen werden. Die Kapazitdt des Plangebietes betragt
damit maximal 15 Dauerwohneinheiten. Ferienwohnungen sollen nicht
zugelassen werden.

Mit der Planaufstellung wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten
Grundsatzen der Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung entsprochen.

Die Planung wurde erst 2022 mit der Erstellung des Vorentwurfes weitergefihrt,
da zwischenzeitlich eine Uberlastung der Kldaranlage Zinnowitz eingetreten ist
und der Anschluss neuver Baugebiete an die offentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage erst mit dem voraussichtlich Ende 2023 erwarteten Abschluss
der Ertuchtigung der Kiaranlage Zinnowitz moglich sein wird.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt im Land Mecklenburg -
Vorpommern und gehodrt zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.
Geographisch liegt die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz im Westen der Insel
Usedom auf einer ca. 2 km breiten Landzunge zwischen Ostsee und
Achterwasser. Sie wird im Westen durch die Gemeinden Trassenheide und
Maélschow, im Osten durch die Gemeinde Zempin und im SUGden durch die
Gemeinde LUtow begrenzt.

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

Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Norden durch die BundesstraBe 111, im Osten durch
Kleingérten und die HafenstraBe, im Westen durch Wohnbebauung und im
SUden durch Deichanlagen begrenzt.




Zum Plangebiet zdhlen die gemdaB Kennzeichnung im beigefugten Auszug
aus dem Lage- und HOhenplan (unmaBstdblich verkleinert) mit einer
Abgrenzungslinie gekennzeichneten FlurstUcke 39/14 teilweise, 40/11 und 43 in
der Flur 5 der Gemarkung Zinnowitz.

Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss wurden in den vorliegenden
Planunterlagen die FlurstUGcksbezeichnungen entsprechend dem aktuellen
Kataster angepasst. Flurstick 41 (HafenstraBe) wurde aus der Planung
genommen.

Die Vorhabentrdgerin verkauft an die Gemeinde die Teilfldéchen des
FlurstGckes 39/14 unmittelbar sudlich der B 111, die fUr die ErtUchtigung des
offentlichen Gehweges bendtigt werden.

Die Gebietsbezeichnung wurde von zundchst ,,Wohngebiet am Hafen" in
~Wohngebiet an der HafenstraBe“ nordlich des Natursegelhafens Stohr-
Laacke gedndert, um die erforderliche AnstoBwirkung zum &rtlichen Bezug
herzustellen.

Nutzungen im Umfeld des Plangebietes

nordlich BundesstraBe 111
Gemischte  Bauflache mit Wohnbebauung  und
Kleingewerbe




westlich Gemischte Bauflache mit Wohnbebauung, Kleingewerbe
und GALA- Baubetrieb
Fldchen fur die Landwirtschaft

sudlich Deichanlagen
Fldchen fUr die Landwirtschaft
Ostlich HafenstraBe

Gemischte Baufldche mit Wohnbebauung, Kleingewerbe
und BUgeleisenmuseum

GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfladche von rd. 16.853 m2.

Der Bebauungsplan Nr. 36 wird auf der Grundlage des Lage- und
Hbhenplanes des VermessungsbUros MAB Vorpommern von 03-2015/Akt. von
08-2019 verfasst.

Beschreibung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ungenutztes und aufgelassenes
Areal sudlich der BundesstraBe 111. Nach einer Berdumung des Geldndes und
der Verlegung eines Regenwasserkanals an der ostlichen Plangebietsgrenze
sind einzelne Baumbestdnde verblieben, wobei es sich vorrangig um
Nadelgehdlze handelt. An der ndrdlichen Plangebietsgrenze befindet sich
eine einzelnstehende Eiche. Die Bume weisen Stammumfdange von mehr als
100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab Erdboden auf und unterliegen
damit dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemdaB § 18 NatScChAG M-V.

Das Plangebiet weist einzelne Baumbestdnde, vorrangig Nadelgehdlze, auf. Im
Vordergrund sind fldchenhafte Best&nde von Giersch erkennbar, die sich im Zuge
der natUrlichen Sukzession entwickeln konnten.



Der GroBteil des Plangebietes wird von ruderalen Staudenfluren geprdgt, die
sich im Zuge der Auflassung ungehindert ausbreiten konnten und sich auch
nach erfolgter BerGumung wieder ausbilden. In einigen Bereichen haben sich
flachenhaft  Giersch-Bestdnde entwickeln  kdnnen, was auf einen
nahrstoffreichen Standort hinweist. Auf anderen Plangebietsfldchen konnten
sich im Zuge der naturlichen Sukzession ungehindert ruderale Vegetationen in
groBer Artenvielfalt auspragen.

An der nordlichen und westlichen Plangebietsgrenze sind Strukturen ehemals
gartnerischer Nutzungen erkennbar. Es wurden teilweise Spireen bzw. einzeln
eingestreute Pflanzen aus Ziergdrten vorgefunden. Aber auch hier ist eine
fortschreitende Entwicklung von ruderalen Staudenfluren und Pionierfluren zu
verzeichnen.

Die sudliche Grenze des Plangebietes bildet ein Deich, dessen kontinuierlich
gemdhten Hangbereiche in das Plangebiet reichen. Die Unterhaltung der
Deichanlage erfolgt aus ndérdlicher Richtung Uber die in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogenen Grundsticke. Hier wurden im Bestand
wiederum ruderale Staudenfluren mit einzelnen BrombeergebuUschen und
Holunder an der Grenze zur Gartenanlage vorgefunden. Fidchenhaft haben
sich in den Randbereichen Giersch und Brennnesseln entwickelt, was auf eine
groBere Nahrstoffbelastung durch Gartenabfdlle hinweist.

An der sudwestlichen Spitze des Plangebietes befindet sich ein mit Schilf
bewachsener offener Graben 2. Ordnung, der sich in der Bewirtschaftung des
Wasser- und Bodenverbandes Insel Usedom-Peenestrom befindet und sich
verrohrt unter dem Deich in sudlicher Richtung fortsetzt.

Die Zufahrt zum Plangebiet ist Uber die HafenstraBe vorgesehen. Entlang
dieser befindet sich eine mit Linden bestandene Allee, die dem gesetzlichen
Schutz gemaB § 1?2 NatSchAG M-V unterliegt.

Gesetzlich geschutzte Biotope gemdaB § 20 NatSchAG M-V weist das Kataster
des Landes M-V fur das Plangebiet nicht aus.

Im sUdwestlichen Tell reichen Schutzgebietsfladchen des
Landschaftsschutzgebietes ,Insel Usedom mit Festlandgortel” in das
Plangebiet hinein. Hier ist eine Korrektur des Schutzgebietes entsprechend
den Grundstucksgrenzen erforderlich.

1.3 Ziele der Raumordnung

GemdnB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemanB
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

e Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fungiert gemaB 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
Arbeitspléatze fur die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.”

(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

s»Schwerpunkte der Wohnbaufldchenentwicklung sind die Zentralen
Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.” (Auszug Punkt 4.(1) 3
RREP VP)

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt gemdaB Punkt 3.1.3(3) RREP VP
in einem Tourismusschwerpunktfraum und ist als Schwerpunkt for den
Kultur- und Stadtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10) RREP VP).

Durch Planung sind keine Beeintrdchtigungen der touristischen
Nutzungen zu erwarten. Das Plangebiet grenzt nicht unmittelbar an
Gebiete mit touristischer Nutzung.

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

(Pkt. 5.3 (2) RREP VP)

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Trinkwasser.

Es befindet sich innerhalb der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzonen i
und IV 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 fUr den Trinkwasserschutz
maglichst nicht beeintrGchtigt 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 fir Naturschutz und
Landschaftspflege.

Das Plangebiet liegt, bis auf eine geringe Teilfldéche an der
sUdwestlichen Plangebietsgrenze nicht im Landschaftsschutzgebiet
»Insel Usedom mit Festlandgurtel”. Die betroffene Teilfldche gehdrt zum
Landesschutzdeich.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft,

- Vorbehaltsgebieten Kompensation,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung

- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.



Das Amt fUr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit der
Landesplanerischen  Stellungnahme vom 06.07.2017 im Rahmen der
Planungsanzeige festgestellt, dass die Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung in Vereinbarkeit gebracht werden kann, wenn die
Standortwahl im Kontext mit der gesamtgemeindlichen Entwicklung
begrindet werden kann und die Belange des Kusten- und vorbeugenden
Hochwasserschutzes sowie des Ressourcenschutzes Trinkwasser berUcksichtigt
werden.

Entsprechend den Forderungen des Landkreises Vorpommern- Greifswald aus
den Stellungnahmen vom 05.07.2017/28.07.2017 (im Rahmen der
Plaonungsanzeige) ist die Vereinbarkeit der Planung mit den naturschutz-
rechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen sowie die
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung nachzuweisen.

Auf Ebene der in Aufstellung befindlichen Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes werden die FlGchen- und Kapazitdtsressourcen fir die
gesamtgemeindliche Wohnbaufldchenentwicklung betrachtet. Darlegungen
zum derzeitigen Planungsstand sind dem Punkt 1.4 der Begrundung zu
entnehmen. Durch Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan werden
MaBnahmen zum KuGsten- und vorbeugenden Hochwasserschutz, zum
Trinkwasserschutz und zum Immissionsschutz getroffen.

Die Zielsetzungen der Planung kdnnen somit mit den landesplanerischen und
raumordnerischen Vorgaben in Ubereinstimmung gebracht werden. (§ 1 Abs.
4 BauGB)

1.4 Flachennutzungsplan

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz verfugt Cber einen wirksamen
FlIdchennutzungsplan in der Fassung der 1., 2., 5., 8., 9., 10., 12, 13., 14.
Anderung. Im wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz ist das Plangebiet zum gréBten Teil als Sondergebiet Erholung mit
Iweckbestimmung Ferienhausgebiet gemdB § 10 Abs. 4 BauNVO
ausgewiesen.

Lediglich untergeordnete Fldchen im westlichen Teil des Plangebietes sind
bisher noch als Sondergebiet Erholung mit  Zweckbestimmung
Wochenendhausgebiet gemdaB § 10 Abs. 3 BauNVO und als gemischte
Baufldche gemd@B § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO und als Flache fur die
Landwirtschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. ?a) festgelegt.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz  hat die  Neuaufstellung des
FlGchennutzungsplanes beschlossen.  Im Zuge der Vorentwurfserstellung
erarbeitet die Gemeinde derzeit eine Konzeption zur mittel- und langfristigen
Entwicklung von Wohnbaufldchen. Diese beinhaltet eine Bestandsanalyse,
Neubewertung der gemdB wirksamen Fldchennutzungsplan ausgewiesen
Wohnbaufladchen und Ermittlung des zu erwartenden KapazitGtsbedarfes.
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In diesem Zusammenhang hat sich die Gemeinde mit der kiUnftigen
nutzungsseitigen Ausrichtung der Fldchen sudlich der BundesstraBe 111 und
westlich der HafenstraBe auseinandergesetzt.

Die bisher als Entwicklungsfldchen fir einen Hotelstandort sowie for
Wochenend- und Ferienhausgebiete erfolgten Darstellungen sollen
zurickgenommen werden, da zwischenzeitlich im Gemeindegebiet an
anderen attraktiveren Standorten touristische Gebiete entwickelt und
verdichtet wurden. Die KapazitGten an Betten in Beherbergungseinrichtungen
sollen kunftig nicht wesentlich erhdht werden, um die touristischen
Qualitatsstandards  zu gewdhrleisten und einer weiteren saisonalen
Uberlastung der Infrastruktur der Gemeinde und des Inselumfeldes
entgegenzuwirken. Die bisher fUr einen Hotelstandort und angrenzend als
Wochenendhausgebiet ausgewiesenen GrundstUcke werden zur Sicherung
des Bestandes der Kleingdrten als Kleingartenanlage festgelegt.

Die bisherige Darstellung der sich westlich anschlieBenden Grundsticke als
Wochenend- und als Ferienhausgebiet resultiert aus einer zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Fldchennutzungsplanes Anfang der 90er Jahre beabsichtigten
Wiederbelebung von ehemals zu Erholungszwecken genutzten Gebiete. Aus
der Planzeichnung des wirksamen Fldchennutzungsplanes ist teilweise noch
der Altbestand der Gebdude ersichtlich. Die Erholungsnutzung der
Grundstucke wurde aufgegeben, der marode Altbestand abgerissen und die
Areale berdumt. Die Gemeinde hat sich trotz der stddtebaulichen Randlage
des Gebietes daher fUr die Umwidmung in eine Wohnbaufldche gemdaB § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO entschieden. Auf den nérdlich des Plangebietes und der
BundesstraBe 111 vorhandenen Reservefldchen sind ebenfalls Wohngebiets-
ausweisungen vorgesehen, so dass sich das Plangebiet stGdtebaulich in die
gemeindliche Perspektivplanungen einflgen wird.
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Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz in der Neufassung von 03- 2004

Auszug aus dem in Bearbeitung befindlichen Vorentwurf der
Neuaufstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
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Um den Bedarf an Wohnraum zu befriedigen hat die Gemeinde seit der
Wende eine Vielzahl von verbindlichen Bauleitplanen aufgestellt. Die
Wohngebiete liegen im Gemeindegebiet verteilt und sind auf die
verschiedensten  Anspruche  der Bevdlkerung nach  Wohnformen
ausgerichtet.

Wohnbaukapazitaten in Plangebieten
Stand 11-2021
Bauleit- prognost. umgesetzie | Reserve Anmerkungen
pldne Kapazitdten | Kapazitaten
V/E- Plane
7 2 2 0
B- Plane
3 151 140 11 indiv. Wohnungsbau
4 62 51 11 indiv. Wohnungsbau
7 42 42 0
13 25 25 0
15 73 73 0
16 170 170 0
17 12 12 0
21 34 34 0
22 6 6 0
24 30 30 0
26 31 31 0
27 10 10 0
30 2 9 0
32 12 9 3 indiv. Wohnungsbau
36 15 0 15 in Aufstellung indiv. Wohnungsbau
39 8 0 8 in Aufstellung indiv. Wohnungsbau
40 10 0 10 in Aufstellung Mehrfamilienhduser
vB- Pldne
3 2 2 0
4 26 0 26 Appartements
6 126 0 126 in Aufstellung Mehrfamilienn&user
GESAMT 856 WE 646 WE 210 WE
davon
48 WE indiv. Wohnungsbau
136 WE Mehrfamilienhduser
26 WE Appartements
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In den Geltungsbereichen der Innenbereichssatzungen ndrdlich und stdlich
der Bahnstrecke stehen nur noch punktuell Restfldchen zur LUckenschlieBung
zur Verfugung. Diese wurden daher vernachlassigt.

Die zur Verfugung stehenden Baulondreserven von 48 WE fir den
individuellen Wohnungsbau werden voraussichtlich in den ndchsten 4 Jahren
aufgebraucht sein.

Dies kann aus der Statfistik des Amtes Usedom Nord zu den Bauantrdgen der
letzten Jahre abgeleitet werden.

Bauanirége | indiv. WB |

pro Jahr (Angaben Bauamt)
2014 14

2015 14

2016 2

2017 10

2018 2

2019 2

2020 10

bisher 2021 | 14

Die Realisierung von 33 Wohngebduden ist unabhdngig von der ErtGchtigung
der Kl@ranlage Zinnowitz grundsatzlich genehmigungsfdhig, da sich die
Grundstucke in Plangebieten befinden, die aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan entwickelt wurden.

Die Planung fur die 15 Einfamilienhduser im Bebauungsplangebiet Nr. 36 ist
angelaufen und soll 2023 abgeschlossen werden, so dass die Bebauung ab
2024 mit ErtGchtigung der Kldranlage Zinnowitz erfolgen kann.

Die Nachfrage an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist stetig gegeben.

FUr die Errichtung der 10 Wohneinheiten im Bebauungsplangebiet Nr. 40
(Verdichtung einer Wohnbauflédche) steht ein Vorhabentrdger fur eine
zeithahe Umsetzung der Planung bereit.

Die 26 Apartments im vorhabenbezogen Bebauungsplangebiet Nr. 4
(Kulturhaus) befinden sich im Bau. Das Vorhaben ist auf die Befriedigung des
gehobener Bedarfs an Wohnraum ausgerichtet.

Die zeitliche Umsetzung der 126 Wohneinheiten im vorhabenbezogenen
Bebauungsplangebiet Nr. 6 (Belvedere) ist noch nicht absehbar, da das
Planverfahren derzeit ruht.

Da der Bauleitplan nicht aus dem wirksamen FiGchennutzungsplan entwickelt
wird, kénnte mit der Umsetzung erst nach ErtUchtigung der Kldranlage
Zinnowitz und der Neuberechnung der Trinkwasserschutzzone Il begonnen
werden.
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GemdB den Fldchenausweisungen im wirksamen Fldchennutzungsplan
besteht verbleibendes Entwicklungspotential auBerhalb der Gebiete mit
verbindlichen Bauleitpldnen festgelegten Wohnbaufldchen und gemischten
Baufldchen. Aus stddtebaulicher Sicht und unter BerUcksichtigung
naturschutz-  und  immissionsschutzrechtlicher  Belange  sowie  des
Trinkwasserschutzes werden diese Fldchen derzeit hinsichtlich ihrer Eignung
gepruft. Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen soll in Anpassung an die
gegenwdartige Situation der Versorgung und an die unterschiedlichen
BeduUrfnisse und MOoglichkeiten der Menschen erfolgen. Dies befrifft
insbesondere:

- Wohnungen
Es besteht eine rege Nachfrage nach Wohnungen, sowohl an 2-
Raum WE fUr Single als auch an 3-4 - Raum WE fUr

Mehrpersonenhaushalte.  Dies resultiert besonders aus dem
Bedarf von jungen Familien u.a. der Beschdaftigten der
einheimischen Gewerbe- und Dienstleitungseinrichtungen.

- Wohneigentum an attraktiven Standorten
Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus besteht nach wie vor
eine rege Nachfrage von einheimischen Burgern und Einwohnern
des Umlandes. Es sind vermehrt RUckziOge von BUrgern zu
verzeichnen, die sich mit dem Ausscheiden aus dem Arbeitsleben
wieder in ihrem Heimatort ansiedeln moéchten.
AuBerdem ist verstarkt ein Zuzug von BUrgern aus anderen
Regionen und Bundesldndern zu verzeichnen, die hier ihren
Lebensmittelpunkt schaffen méchten.

- Standorte, die im Alter eine gute Nahversorgung gewdhrleisten
und altersgerechter Wohnraum mit Betreuungsangeboten
Die Gemeinde will sich auch der mit dem demographischen
Wandel einhergehenden  steigenden  Nachfrage nach
altersgerechtem und betreutem Wohnraum stellen, um es den
einheimischen Burgern zu ermdglichen, ihren Lebensabend im
gewohnten Umfeld zu verleben.

- Beachtung der stddtebaulichen Aspekte wie Vorrang
Verdichtung Ortsgefuge, Nutzung kleinteiliger Erg&nzungsflchen,
Umnutzung von vorbelasteten Fldchen...

Die Gemeinde beabsichtigt die stufenweise Inangriffnahme der Umsetzung
der Planungen fur die einzelnen Entwicklungsfldchen zu steuern, in dem die
Verfahren zur Schaffung von Baurecht zeitlich entsprechend dem
absehbaren Bedarf durchgefUhrt werden.

Die Einflussnahme der Gemeinde auf die Inhalte der Planungen wird Uber die
Festsetzungskataloge der Bauleitpldne und die Stddtebaulichen Vertrage
bzw. DurchfUhrungsvertrédge gesichert.

Die Abstimmungen zum Konzept der Entwicklung der Wohnbaufldchen sollen
durch die Gremien der Gemeinde im 1. Halbjahr 2022 intensiviert und im
Anschluss ein Beratungsgesprdch mit dem Amt fO0r Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern und dem Landkreis Vorpommern — Greifwald
durchgefthrt werden.
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1.5 Aufstellungsverfahren, Planbestandteile und Planungsstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 36 wird gemdaB
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147), durchgefuhrt.

GemadB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. FOr den Bebauungsplan Nr. 36 kann das planungsrechtliche
Erfordernis fUr die Planaufstellung begrundet werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 36 ist erforderlich, um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die ErschlieBung und Bebauung eines von der Gemeinde
als Wohnbaufl&dche bestimmten Gebietes zu schaffen.

Planbestandteile des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 3é:

- Plan
mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung, Text (Teil B)
und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken

- Begrindung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB) anhand des stddtebaulichen Konzeptes
TEIL 2
Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Eine Umweltprufung ist
durchzufUhren.
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berlcksichtigen.
Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen SchutzgUter werden
im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung
untersucht und bewertet.
Im Rahmen des Vorentwurfes wird zundchst die Checkliste zur
Umweltprifung mit Vorschlag des Untersuchungsrahmens den Tragern
offentlicher Belange zur Stellungnahme Ubergeben.

Zur Untersetzung der konkreten Planungsabsichten werden folgende
Fachgutachten der Planung beigestellt:

- Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung werden die
Biotopverluste und die sich aus den Vorhaben ergebenden
funktfionalen BeeinfrGchtigungen von Bdden ermittelt und ein
entsprechendes Kompensationserfordernis ausgewiesen.

- Der Artenschutzrechiliche Fachbeitrag (AFB) beinhaltet die Prifung, ob
durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG berUhrt werden.

- In einem Schalltechnischen Gutachten erfolgte eine Ermittlung und
Beurteilung der StraBenverkehrsgerdusche und des Gewebeldrms
sowie deren Auswirkungen auf die Planung.
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Checkliste fur die Umweltprifung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und
Schalltechnisches Gutachten sind Bestandteil der Vorentwurfsunterlagen.

Der Umweltbericht und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden nach der
vorgezogenen Beteiligung im Zuge der Erstellung der Entwurfsunterlagen in
die Planung eingestellt.

Planungsstand

1.6

Die Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz hat am 25.04.2017 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Wohngebiet
am Hafen” gefasst und im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden“ am
31.05.20217 bekanntgemacht.

Die zur Planungsanzeige vom 06.06.20217 eingegangenen Hinweise
und Vorgaben aus den Stellungnahmen des Amtes fur Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern und des Landkreises Vorpommern -
Greifswald werden in die Planung eingestellt.

Unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Ausgangssituation und der
behdrdlichen Vorgaben wurde zum Bebauungsplan Nr. 36 ein
Vorentwurf mit Stand von 02-2022 erstellt.

Im Rahmen einer frihzeitigen Beteiligung werden Inhalt, Ziel und Zweck
der Planung vorgestellt und anhand der Checkliste Umfang und
Detaillierungsgrad der erforderlichen Umweltprofung gemaB § 2 Abs. 4
BauGB vorgeschlagen.

Die frlhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB soll
durch Offenlegung der Vorentwurfsunterlagen for die Dauer eines
Monats erfolgen. Die Behdérden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange werden nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der benachbarten
Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Rechisgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 36:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147)

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 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

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. | S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 11 G. vom 25.06.2021 (BGBI. | S. 2020)
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- Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfOhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V, S. 221, 228)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der
Neufassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540)

- Landesbauvordnung 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)

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 056.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)

- Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)
- Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 GVOBI. M-V, S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundliage 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.

2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Zur Umsetzung des sTddTeboquphen Konzeptes werden in den Text (Teil B)
Festsetzungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise Ubernommen, die
im Folgenden inhaltlich ausgefUhrt und begrindet werden.

2.1 Planrechtiliche 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. §§ 1 - 15 BauNVvVO)
Im Text (Teil B) I. Punkt 1 wird die fUr das Plangebiet zuldssige Art der baulichen
Nutzung definiert.
MaBgebend fur die stadtebauliche Grundausrichtung sind  die
gesamtgemeindlichen Entwicklungsziele, die Bedurfnisse der Bevolkerung
sowie die Beachtung des EinfUgungsgebotes in den &rtlichen
Bebauungszusammenhang.
Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO Abs. 1 und
§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.
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Aufgrund der Kleinteiligkeit und der O&rtlichen Besonderheiten des
Wohngebietes wird es notwendig, die gemdB § 4 BauNVO zuldssigen,
ausnahmsweise zuldssigen und nicht zuldssigen Nutzungen standortgerecht
festzulegen.

Allgemein zuldssige Nutzungen

GemdaB § 4 BauNVO Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen.

Die stGdtebauliche Konzeption sieht die Bildung von 15 GrundstUcken fur die
Errichtung von Einzelhdusern vor. Die Kapazitdt des Plangebietes wird gemas
den Festsetzungen zur GréBe der Baugrundsticke i.V.m. der HSchstzuldssigen
Zahl der Wohnungen in Wohngebduden mit maximal 15 Wohneinheiten
prognostiziert.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Die gemdaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe und die gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNvVO
allgemein zuldssigen Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke werden auf Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO aus
stddtebaulichen Gronden unter Wahrung der allgemeinen Zweck-
bestimmung des Baugebietes nur als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.

Es wird ein kleinteiliges Wohngebiet in Ortsrandlage entwickelt.

Die Festsetzung ermdglicht die vorhabenbezogene Prufung der Zuldssigkeiten
unter BerUcksichtigung der Anforderungen der Gebietsentwicklung und
schlieBt Nutzungen aus, die die Qualitdt des Wohnens beeintrdchtigen
kénnten.

Raume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater)
werden, soweit diese entsprechend der Kommentierung des § 13 BauNVO fur
Allgemeine Wohngebiete als nachbarschaftsvertraglich und fléchenmaBig
dem Dauerwohnen untergeordnet einzustufen sind, ausnahmsweise
zugelassen.

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

Nicht zuldssige Nutzungen

In Allgemeinen Wohngebieten kénnen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden: 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fUr Verwaltungen, 4.
Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen.

Ausnahmen gemdaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO sollen aus stddtebaulichen
Grunden im Plangebiet nicht zugelassen werden. Damit werden maogliche
Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes sowie negative Einwirkungen auf
das Umfeld vermieden. Angeboftsfldchen zur Errichtung  dieser
ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen stehen im Gemeindegebiet an
anderer geeigneter Stelle in ausreichendem Umfang zur Verfugung.
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Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdB § 13 a BauNVO ein. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 6
BauNVO i.,V.m. § 4 Abs. 3 Nr. 1T und 2 BauNVO aus staddtebaulichen Grinden
und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes. Im
Gemeindegebiet sind in ausreichendem Umfang Sondergebietsflachen fir
den Fremdenverkehr vorhanden. Durch den Ausschluss von Ferienwohnungen
werden zudem Nutzungskonflikte zwischen Bewohnern und Urlaubern, die z. B.
aus unterschiedlichen Tagesabldufen resultieren, vermieden.

Nach § 14 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrédnkt oder ausgeschlossen
werden. Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein
Ausschluss fUr die gewerbliche Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes widerspricht. Anlagen
und Einrichtungen fur nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fir die
Hobbytierhaltung, z&hlen zu den gemdB § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

. MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfl&chenzahl und die
Zahl der Vollgeschosse i.V.m. mit Regelungen zur zuldssigen Hbhe der
baulichen Anlagen bestimmt und in der Nutzungsschablone dargestellt.

Grundfl&dchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BAuNVO, § 17und § 19 Abs. 4 BauNVvVO)
Die Grundfldchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? Grundstucksfldche Uberbaut
werden durfen. GemdaB § 17 BauNVO wird in Allgemeinen Wohngebieten ein
Orientierungswert von 0,4 fUr die Grundfldchenzahl angegeben.

FUr das Plangebiet wird das zul@ssige HoéchstmalB der Grundflachenzahl (GRZ)
mit 0,3 festgelegt. Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléiche durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen werden zugelassen.

Dies Iasst bei einer GRZ von 0,3 z. B. bei einer GrundstUcksfldche von 600 m?
eine zuldssige Uberbauung von maximal 180 m? durch das Wohngebdude
sowie eine weitere Uberbauung um 90 m2 durch die in § 19 Abs. 4 1. - 3.
BauNVO aufgefUhrten baulichen Anlagen zu.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgt unter BerGcksichtigung des
Gebietscharakters und der vorgesehenen GrundstUckszuschnitte.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

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

Es wird maximal ein Vollgeschoss (l) zugelassen.

Der Begriff Vollgeschoss ist in § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.

In Verbindung mit den festgesetzten zuldssigen Dachformen und einer
Dachneigung bis 55° ist der teilweise Ausbau des Dachgeschosses moglich.
Die zulassige Geschossigkeit wurde mit folgenden zul@ssigen Hohen der
baulichen Anlagen untersetzt:
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Oberkante FertigfuBboden als Mindestmaf OK FF Uber NHN 2,10 m
Das Plangebiet liegt auf einem Héhenniveau zwischen O m und 1,7 m Gber
NHN. Eine Hochwassergefdhrdung kann daher nicht ausgeschlossen werden.
Zur Minimierung des v. g. Gefdhrdungspotentials wurden daher im Text (Teil B)
l. Punkt 12 Auflagen zum KuUsten- und vorbeugenden Hochwasserschutz
festgelegt. GemdaB Punkt (2) ist eine Mindesthdhe fUr die Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss von 2,10 m Uber NHN (BHW
Zinnowitz/Achterwasser/Krumminer Wiek) einzuhalten.

Gebdaudehohe uUber Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss als
HochstmaB GH uber OK FF 9,00 m

Die Definition der Bezugspunkte der Gebdudehdhe ist dem Text (Teil B),
Hinweise, Punkt 1, zu entnehmen.

Die maximale Gebdudehdhe (GH) bezeichnet den Abstand zwischen der
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FF) und der obersten
Dachbegrenzungskante.

Die Regelungen zur Geschossigkeit und zur Héhe der baulichen Anlagen
stellen sicher, dass sich die geplante Bebauung unter BerUcksichtigung des
Hochwasserschutzes in das vorhandene Geldnde und die Umgebungs-
bebauung einfGgen.

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

. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0)
gemdaB § 22 Abs. 2 BauNVvVO festgesetzt. Grundsatzlich sind in der offenen
Bauweise die Gebdude mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Die GroBe
der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V.
Zugelassen werden nur Einzelhduser (E).

Mit diesen Festsetzungen wird gewdhrleistet, dass die Umsetzung der Planung
dem Planungswillen der Gemeinde fUr eine individuelle und lockere
Bebauung folgt.

. Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine
VermaBung mit Bezug auf die Grundsticksgrenzen. GemdaB § 23 Abs. 3
BauNVO durfen Baugrenzen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein
LurUckireten hinter die Baugrenzen zuldssig.

Die einzuhaltenden Abstandsfléchen gemdB §§ 6 und 32 Landesbauordnung
M-V sind zu beachten.

Lur Erreichung der gewUnschten stadtebaulichen Qualitdt wird im Text (Teil B)
l. Punkt 2 (1) festgesetzt, dass die Wohngebdude parallel bzw. rechtwinklig zu
den straBenseitigen Baugrenzen zu errichten sind. Damit wird ein klares
Gestaltungsprinzip erkennbar.
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GemdB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Einschrinkend wird im Text (Teil B) I. Punkt 2 (2) geregelt, dass Carports,
Garagen und Nebengebdude nicht in den Bereichen zwischen der
offentlichen PlanstraBe und den vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten
Verldngerung der vorderen Baugrenzen eingeordnet werden durfen, um
Beeintrdchtigungen der Vorderansichten der Wohngebdude und damit des
offentlichen  StraBenbildes durch untergeordnete bauliche Anlagen
auszuschlieBen.

2.1.3 GroBe der Baugrundstucke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die MindestgroBBe der Einzelgrundsticke (F mind.) wird im Text (Teil B) I. Punkt 3
mit 600 m? festgesetzt.

Die Festsetzung der MindestgréBe fUr die Einzelgrundsticke erfolgt aus
stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundlage
des stadtebaulichen Konzeptes standortlich bestimmt.

Die GroBe der Grundsticke ermoglicht unter BerUcksichtigung der
einzuhaltenden Abstandsfldchen auch eine Bebauung mit rohrgedeckten
Wohngebduden.

GemdB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Aufteilung werden 15
GrundstUcke mit GrundsticksgréBen zwischen 637 und 1.069 m? vorgesehen.
Die durchschnittliche GrundstUcksgréBe liegt beird. 782 m?2.

Die Festsetzung wird durch die Einschrdnkungen zur Bauweise (nur
Einzelhduser zuldssig) und zur zuldssigen Anzahl von maximal einer
Dauerwohnung je Wohngebdude untersetzt.

2.1.4 Festsetzungen fur Flachen fur Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Entsprechend § 12 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass in bestimmten Teilen eines Plangebietes Stellplatze und
Garagen unzuldssig oder nur in beschrdnktem Umfang zuldssig sind.

GemdB Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 4 wurde ein Ausschluss von
Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen i.Vv.m. § 12 Abs. 6 BauNVO zur
Wahrung der sté@dtebaulichen Zielsetzungen und unter BerUcksichtigung der
Belange des Hochwasserschutzes vorgenommen.

Ansonsten sind gemdB § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen. Das gleiche
gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in  den
Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Entsprechend
Festsetzung im Text (Teil B) I. 3. (2) wird aus stddtebaulichen Grinden lediglich
fUr die Anordnung von Carports und Garagen auBBerhalb der Baugrenzen im
Bereich zwischen PlanstraBe und Baugrenzen eine Einschrnkung festgesetzt.
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Im Zusammenhang mit der konkreten GrundstUcksplanung ist  zu
berUcksichtigen, dass der Bedarf an Stellplatzen nachzuweisen ist.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat eine Stellplatzsatzung erlassen, deren
Geltungsbereich sich auf das gesamte Gemeindegebiet erstreckt.

Im Plangebiet ist die Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz Uber die
Herstellung notwendiger Stellpldtze sowie Uber die Erhebung von
Abldsebeitrdgen fUr notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 18.08.2020
mit den darin getroffenen Festlegungen zur Schaffung, Gestaltung, Anzahl
und GroBe notwendiger Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge anzuwenden.

In der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung sind die Richtzahlen fOr den Bedarf an
Stellplatzen festgelegt. GemdaB Punkt 1.1 sind fir Wohnungen bis 80 m? mind. 1
Stellplatz und gemdadB Punkt 1.2 fur Wohnungen Uber 80 m? mind. 2 Stellplatze
nachzuweisen.

Ein entsprechender Verweis wurde in den Text (Teil B) unter Hinweise als Punkt
2 aufgenommen.

2.1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 2 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

GemdB Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 5 wird je Wohngebdude maximal
eine Dauerwohnung zugelassen.

In Verbindung mit der Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 3 zur MindestgroBe
der Einzelgrundsticke von 600 m? soll damit dauerhaft die stddtebauliche
Qualitat des Baugebietes gewdhrleistet werden.

Gleichzeitig kann das Entwicklungspotential an Dauerwohneinheiten
gesteuvert werden.

Die Gesamtkapazitat des Plangebietes liegt gemaB dem derzeitigen
Planungsstand bei maximal 15 Wohneinheiten.

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

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da diese gemdaB § 30 Abs. 1 BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zdhlen. Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
besteht die Maobglichkeit, Verkehrsfldchen als offentliche oder als private
Fldchen festzusetzen. Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet
entwickelt, so dass die PlanstraBe als éffentliche Verkehrsfldche ausgewiesen
wird. Da es sich um eine WohnanliegerstraBe handelt, erfolgt die Untersetzung
mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigt.

Im Bereich der Aufweitung der PlanstraBe an der sUdwestlichen Grenze des
Plangebietes wird ein Vorhaltestandort fUr eine Loschwasserentnahmestelle
mit Bewegungsfldche fur die Feuerwehr vorgesehen.

Am noérdlichen Endpunkt der PlanstraBe wird eine Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22 m ausgewiesen.

Die rGckwadartig der PlanstraBe vorgesehenen Grundsticke 11, 12 und 15
werden Uber 4 m breite private ErschlieBungswege angebunden (Fldchen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht).
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2.1.7 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Aufgrund der von den Trdgern der Ver- und Entsorgung im Rahmen der
Bestandabfrage vorgelegten Planen sind die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsanlagen in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen 8 der
PlanZV und Bezeichnung des entsprechenden Mediums dargestellt.

Zum derzeitigen Planungsstand liegen Informationen Uber den Bestand eines
Regenwasserkanals und einer Gashochdruckleitung vor.

Die Leitungsbestdnde einschlieBlich beidseitiger Sicherheitsstreifen wurden als
Fldchen mit Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Leitung festgesetzt.

2.1.8 Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Noérdlich der Deichanlage ist im Plangebiet eine extensive Wiesenfldche zu
entwickeln, die einen Verbund mit den artenreichen Vegetationen des
Magerstandortes in der Hanglage des Deiches herstellen soll. Hierzu ist die
Fldche zwischen Deich und PlanstraBe mit der Regelsaatgutmischung for
Biotopfl&dchen zu begrinen. Eine Mahd der Biotopfldchen ist entsprechend
dem vorgefundenen Artenbestand vorzunehmen und sollte maximal 3x im
Jahr durchgefUhrt werden. Das Mahgut ist zur Aushagerung des Standortes zu
entfernen.
FOr die Ooffentlich zu widmende Grinfldche wird folgende textliche
Festsetzung getroffen:
(M
Auf der gemdaB zeichnerischer Festsetzung als private Grinfldche mit
Iweckbestimmung Extensivwiese gekennzeichneten FlGche ist eine
Begrinung mit der Regel- Saatfgutmischung Biotopfldchen -
artenreiches  ExtensivgrGnland ~ (RSM  8.1)  vorzunehmen.  Die
WiesenflGche ist maximal 3x im Jahr in Abhdngigkeit des sich
entwickelten Arteninventars zu méhen und das Mahgut zu entfernen.

Auf den FlurstOcken 40/11 und teilweise 39/14 ist ndrdlich der Zufahrtsstrale
zum Plangebiet ein begrinter Bankettstreifen einzuordnen. Die Begrindung ist
mit Zierrasen mit einem hohen Anteil an Krdutern vorzunehmen. Hierzu wurde
folgende Festsetzung getroffen:
(2)
Auf der gemasn zeichnerischer Festsetzung als private Griunfldche mit
Iweckbestimmung StraBenbegleitgrin gekennzeichneten FlGche st
eine  Begrinung mit  artenreichem  Zierrasen  der  Regel-
Saatgutmischung  Gebrauchsrasen -  Krduterrasen  (RSM 2.4)
vorzunehmen.
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2.1.9 Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Das Plangebiet grenzt im SUden unmittelbar an den LandeskUstenschutzdeich
»Neuendorf”. Im Zuge einer frUhzeitigen Beteiligung hat das Staatliche Amt for
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern mit Stellungnahme vom 14.07.2015
Uber die Befroffenheiten informiert und Auflagen erteilt:

,Durch die mit dem B-Plangebiet in Zusammenhang stehende BauausfUhrung
(Zufahrt, Materialtransporte, etc.) ist eine Beeintrdchtigung des Deiches
auszuschlieBen. Ich weise daraufhin, dass sich die Benufzung der Deiche
gemdaB § 84 Abs. 5 LWaG nach § 74 LWaG richtet. Hiernach ist jede
Benutzung der Deiche und ihrer beiderseitigen, mindestens drei Meter breiten
Schutzstreifen, die ihre Wehrfdhigkeit beeintrdchtigen kann, unzuldssig. Zum
Schutz der Deiche und ihrer Schutzstreifen sind insbesondere das Errichten
oder Verdndern von Bauwerken und Anlagen, das Aufstellen, Lagern oder
Ablagern von Gegenstdnden aller Art sowie das Verlegen von Rohren,
Kabeln und anderen Leitungen verboten. Die Wasserbehdrde kann
Ausnahmen hiervon im Einvernehmen mit dem Unterhaltungspflichtigen des
Deiches genehmigen, wenn die Wehrfahigkeit und die ordnungsgemdaBe
Unterhaltung des Deiches nicht beeintrdchtigt werden und entweder das
Verbot im Einzelfall zu einer unbilligen Hdarte fUhren wulrde oder eine
Ausnahme im Interesse des Wohls der Allgemeinheit erforderlich ist.

AuBerdem ist gemdB § 89 Abs. 1 LWaG die Errichtung, wesentliche Anderung
oder Beseitigung baulicher Anlagen an Kistengewdssern in einem Abstand
von 200 Metern land- und seewdrts von der Mittelwasserlinie bei der
Wasserbehdrde rechtzeitig anzuzeigen. Die Anzeigepflicht besteht nicht,
wenn das Vorhaben nach anderen Rechtsvorschriften einer Zulassung oder
Anzeige bedarf. Die hierfUr zustdndige Behérde hért die Wasserbehdrde vor
ihrer Entscheidung an (§ 118 Abs. 3 LWaG).

Ein Vorhaben ist grundsétzlich zu untersagen, wenn es nicht mit den Belangen
des KUstenschutzes als &ffentliche Aufgabe vereinbar ist (§ 89 Abs. 2 LWaG).
Zur Sicherung der Belange des KuUstenschutzes (FiGcheninanspruchnahme far
zukdnftige DeichertUchtigung) ist ein Abstand von mindestens 5 m zum
B&schungsfuB des bestehenden Deiches von jeglichen baulichen Anlagen
freizuhalten (inklusive etwaig geplanter Niederschlagswassereinleitungen).
Unter der Bedingung, dass die Deichverteidigung und -unterhaltung
(zukUnftiger Deichschutzstreifen) des ertichtigten Deiches Uber die
vorgesehene ErschlieBungsstraBe gewdahrleistet wird, kann die geplante
Zuwegung in einem Abstand von 5 m zum BdschungsfuBB des bestehenden
Deiches errichtet werden.*

Die im Plangebiet befindlichen Anlagen des LandeskUstenschutzdeiches
»Neuendorf* einschl. der Vorhaltefladchen fUr eine kunftige DeichertGchtigung
wurden in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen 10.2 der PlanZV als
Deichanlagen gekennzeichnet.
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Die lagemdBige Einordnung der PlanstraBe und deren Widmung als
offentliche Verkehrsflache ermdglichen eine DeichertUchfigung und
gewdhrleisten die Nutzung der PlanstraBe fUr die Deichunterhaltung.

Im sUdwestlichen Bereich reicht die PlanstraBe, bedingt durch die Verengung
des FlurstGckes 39/14, nahe an den BdschungsfuBB des Deiches.

Die FlurstGcke 39/7 und 40/7 unmittelbar sudlich des Deiches gehdren der
Vorhabentrédgerin. Daher besteht im Bedarfsfall die Mdglichkeit, Flidchen for
eine DeichertUchtfigung auch auf v. g. GrundstUcken vorzuhalten.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des 150 m - Uferschutzstreifens zur
Storlanke.

Das Staatliche Amt fOr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern wird im
Rahmen der Beteiligung gemdB § 4 Abs. 1 BAUGB erneut zur Stellungnahme
aufgefordert.

2.1.10Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig die Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Flora/ Fauna sowie Boden sowie die naturnahe Einbindung in das
Orts- und Landschaftsbild.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 BauGB)
(N
Ebenerdige Stellpldtze sind in einer wasser- und luftdurchidssigen
Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterflachen)
auszufUhren.
Begrundung:
Durch die Verwendung wasser- und luftdurchldssiger Belagsarten wird das
anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und
die Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch die Verminderung des
Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

(2)

Neuanpflanzungen von Bd&umen und StrGuchern sind nur mit
heimischen und standortgerechten Gehdlzen durchzufUhren. Die
Verwendung exotischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten,
Zypressen, Lebensbdume, Hangebuchen und andere Zierformen ist
auszuschlieBen.
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Begrindung:

Um die Naturlichkeit der Freifldchen und Wohngrundsticke zu unterstreichen
und eine naturnahe Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu
unterstreichen, sollen gdrtnerische Zuchten, die sich durch eine auffdllige
Farbung und Zierformen auszeichnen, ausgeschlossen werden.

(3
Die entlang der HafenstraBe zu erhaltenden Bdume einer gemas
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten Allee sind vor jeglichen
Beeintrdchtigungen oder Schddigungen zu schuUtzen. Insbesondere im
Zuge der BauausfUhrung sind MaBnahmen des Baumschutzes
einzufordern. Im Wurzelbereich der Bdume sind Bodenauffullungen,
-verdichtungen und -abgrabungen nicht zuldssig. Erforderliche
Leitungsarbeiten sind unter Einhaltung der geltenden Regelungen des
Baumschutzes in grabenlosen Verfahren bzw. in Handschachtung
durchzufUhren
Begrundung:
Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die HafenstraBe, die von einer
gesetzlich geschitzten Allee gesdumt ist. Um den Erhalt des geschutzten
Baumbestandes zu sichern, sind insbesondere im Zuge der BauausfUhrung
MaBnahmen des Baumschutzes einzufordern und zu konftrollieren.
Zur Ermoglichung der Zufahrt zum Plangebiet kann die Fdllung von zwei
Alleebdumen nicht vermieden werden. In die Planung wurde die
Kompensation der Baumfallungen gemdaB dem Alleenerlass des Landes M-V
eingestellt.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdaumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 a BauGB)

(M

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 80 % der nicht

Uberbaubaren GrundstUcksflGchen als Vegetationsfloachen anzulegen

und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Mindestens 15 % der

Vegetationsfl&chen sind gdartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.
Begrindung:
In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenfldchen sowie BAumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der Freianlagen zu ermdglichen. Die Qualitat der
Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten Fldchen
und Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GréBenordnung
der Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen.

(2)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind auf den Grundsticken 11, 12 und
15 je zwei Laubbd&ume in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Drahtballierung, Stammumfang 16-18cm gemdaB Artenliste 1 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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(3
An den entlang der PlanstraBe festgesetzten Standorten sind Bdume in
der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung,
Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitdt zu ersefzen. Der
Standort der BGume kann ggf. zu gestalterischen Zwecken um max. 2 m
verschoben werden. Die Artenauswahl st der Pflanzliste 2 zu
entnehmen. Entlang der PlanstraBe sind Bdume derselben Art zu
pflanzen.
Begrindung:
Lur gestalterischen Aufwertung und grUnordnerischen Strukturierung des
Plangebietes sind enftlang der PlanstraBe auf den  privaten
Grundstucksflachen Baumpflanzungen vorzunehmen. Die Alleenstruktur stellt
eine wichtige Zasur in nordsudlicher Ausrichtung dar und ist mit Bdumen
derselben Baumart anzulegen. In der Pflanzliste 2 ist eine entsprechende
Artenauswahl aufgefUhrt. Um die Zufahrt zu den GrundstUcken zu
gewdhrleisten, kénnen die Baumstandorte um maximal 2 m verschoben
werden. Die Alleenstruktur muss jedoch erkennbar bleiben. Bei den
Baumpflanzungen handelt es sich um Ersatzpflanzungen, die mit der Fallung
gesetzlich geschUtzter B&ume erforderlich werden. Uber das Ersatzerfordernis
hinausgehende Baumpflanzungen kdnnen aus AusgleichsmaBnahmen
angerechnet werden.
Die rUckwartig der PlanstraBe gelegenen GrundstUcke sind gleichfalls mit je
zwei Baumpflanzungen zu begrunen. Die Baumpflanzungen, die gleichfalls als
AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden kénnen, sind entsprechend der
Artenauswahl der Pflanzliste 1 umzusetzen.

(4)
Im Kronenbereich der zu pflanzenden Bdume ist eine 12 m? groBe
offene  VegetationsfiGche  freizuhalten.  Der  durchwurzelbare
Bodenraum der neu zu pflanzenden Bdume darf 12 m?3® nicht
unterschreiten. Die Qualitadten der zu pflanzenden Gehdlze mussen den
"GUtebestimmungen fir Baumschulpflanzen"”, herausgegeben von Bund
deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale
Herkunft norddeutsches Tiefland haben.
Begrundung:
Mit den Festsetzungen zu den Pflanzqualitdten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum werden Voraussetzungen fir einen langfristigen Erhalt und eine
opfimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als Ersatzpflanzungen bzw. AusgleichsmaBnahmen
anerkannt werden und damit der dauerhafte Erhalt zu sichern ist. Um die
regionale biologische Vielfalt zu starken, sind Pflanzenarten des
angestammten Verbreitungsgebietes zu verwenden.

(5

Zur Begrinung der Larmschutzwand ist auf der sudlichen Seite eine
Pflanzung von Rank- und Kletterpflanzen in der Artenauswahl der
Pflanzliste 3 (maximal 2 Pflanzen pro Ifd. Meter) umzusetzen.
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Begrindung:

Aus immissionsschutzrechtlichen Grunden ist an der nérdlichen Grenze des
Plangebietes eine Ladrmschutzwand zu errichten. Die Larmschutzwand ist auf
der sudlichen Seite mit Rank- und Kletterpflanzen zu begrinen, um so das
technische Bauwerk in die Wohnanlage zu integrieren und nicht als
Fremdk&rper erscheinen zu lassen.

MaBnahmen fur Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)
(1)
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitéat zu
ersetzen.
Begrindung:
Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt
und Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
anrechenbare  AusgleichsmaBnahmen bzw. Ersatzpflanzungen  fOr
Baumfdllungen, deren dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

(2)
Die Einzelbaumpflanzungen entlang der PlanstraBe sind einer
fachgerechten Baumpflege zu unterziehen. Verdnderungen des
artspezifischen Kronenhabitus durch SchnittmaBnahmen sind nicht
zuldassig.
Begrundung:
Die Baumpflanzungen entlang der PlanstraBe sollen eine bedeutende Zdsur in
der Wohnanlage darstellen. Die Baumarten zeichnen sich durch einen
besonderen Kronenhabitus aus, der mittels einer fachgerechten Pflege zu
erhalten ist. EinkUrzungen und Kappungen der Baumkronen sind nicht zuldssig
und machen einen Ersatz des so geschadigten Baumes erforderlich.

2.1.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die rUckwartig der PlanstraBe vorgesehenen Grundsticke 11, 12 und 15
werden zur Sicherung der verkehrs- und medienseitigen ErschlieBung Uber
einen 4 m breiten privaten ErschlieBungsweg an die PlanstraBe angebunden.
Zu diesem Zweck werden die beiden ErschlieBungswege als mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht (GFL) zugunsten der Anlieger und der Trager der Ver- und
Entsorgung zu belastende Fldchen festgesetzt.

Das Plangebiet ist durch den Leitungsbestand eines Regenwasserkanals

entlang der &stlichen Plangebietsgrenze und einer Gashochdruckleitung im
sudlichen Randbereich vorbelastet.
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Zur Sicherung der Leitungsbestdnde sind unter BerUcksichtigung der zur
geplanten Bebauung einzuhaltenden SicherheitsabstGnde Fldchen mit
Leitungsrecht (L 1 und L 2) zugunsten der FUhrung der ErschlieBungsleitungen
festgelegt.

Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) bzw. mit Leitungsrecht (L
1 und L 2) festgesetzten FIdchen durfen keine baulichen Anlagen errichtet
und keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden. (Festsetzung gemaB
Text (Teil B) I. Punkt 10)

2.1.12Umgrenzung von Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schdadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

In einem Allgemeinen Wohngebiet sind die Orientierungswerte der DIN 18005
Teil 1, Beiblatt 1 bzw. bei Verkehrslarm die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV wie folgt einzuhalten:

DIN 18005 16. BImSchVv
nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) 45 dB(A) bzw. 49 dB(A) und
tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55 dB(A) bzw. 59 dB(A)

Da das Plangebiet von allen Seiten durch verschiedenste Nutzungen
begrenzt wird, ist zu analysieren, ob die Schallimmissionsbelastung fir die
geplante schutzbedurftige Bebauung innerhalb der o. g. Orientierungswerte
bzw. Grenzwerte liegt. Daher wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt,
in dem folgende Emissionsquellen untersucht wurden:
Schalltechnisches Gutachten von 08-2018
- StraBenverkehr auf der BundesstraBe 111 und der HafenstraBe
- PlanstraBe im Bebauungsplangebiet Nr. 36
Fortschreibung des Schalltechnischen Gutachtens von 02-2022

- Gewerbeldrm durch die westlich angrenzende GALA- Baufirma und die

nordlich der B 111 gelegene Tankstelle

Gewerbeldrm
Im  Zusammenhang mit  der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 7 ,Lager- und Kompostierfldchen GALA- Bau* sudlich
des Buschkoppelweges wurde eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefhrt.
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Dabei wurde festgestellt, dass durch den Winterdienst, bei dem in der
Nachtzeit Fahrzeugbewegungen durch die Anfahrt der Mitarbeiter und die
Ausfahrt der Winterdienstfahrzeuge entstehen, im Bereich der in Ndhe zu den
Abstellplatzen gelegenen Wohngebdude Ahlbecker StraBe 23 und 24 bzw. zur
Grenze des Bebauungsplangebietes Nr. 36 Beurtellungspegel entstehen, die
den Orientierungswert Nacht Uberschreiten.

Zur Gewdhrleistung des Orientierungswertes Nacht wurden MaBnahmen zur
Gerduschkontigentierung und organisatorische MaBnahmen festgesetzt.
Sofern das An- und Abfahren der Winterdienstfahrzeuge auf den im Freien
liegenden Abstellpldtzen an  der &stlichen und sudlichen Seite  des
Betriebsgeldndes innerhalbb der Nachtzeit nicht ausgeschlossen werden kann,
sind bauliche LarmschutzmalBnahmen in Form von Larmschutzwdnden an der
6stlichen und sUdlichen Seite des Betriebsgeldndes notwendig.

Die Sicherung der Umsetzung der MaBnahmen wird im DurchfUhrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 geregelt.

Die Berechnung des Gewerbeldrms fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 36
erfolgte auf Grundlage der an der Ostlichen Seite des Betriebsgeldndes der
GALA- Baufirma festgelegten 4 m hohen Larmschutzwand.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der gewerbliche Nachtrichtwert von
40 dB(A) fUr Allgemeine Wohngebiete innerhalb der ausgewiesenen
Baufelder nicht Uberschritten wird.

Hinsichtlich des Nachtbetriebes der noérdlich des Plangebietes gelegenen
Tankstelle wurde unter BerUcksichtigung der abschirmenden Wirkung der
Bebauung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm festgestellt.

VerkehrslGrm

Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich VerkehrsiGrm
die Beurteilungspegel von 49-65 dB(A) tags und 41-58 dB(A) nachts erreicht
werden.

Die Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes von Tag/Nacht
55/45 dB(A) werden damit tags um bis zu 10 dB(A) und nachts um bis zu 13
dB(A) Uberschritten.

Die Anhaltswerte der Grenze der Gesundheitsgefahrdung von 79 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts werden im gesamten Plangebiet nicht Uberschritten.
Senkrecht zur StraBenachse der B 111 werden die Orientierungswerte der DIN
18005 im maBgebenden 1. Obergeschoss tags ab einer Entfernung von rd. 90
m und nachts ab einer Entfernung von rd. 130 m eingehalten. Die Grenzwerte
der Larmvorsorge der 16. BImSchV werden bezogen auf die Achse der B 111
ab einer Entfernung von rd. 50 m tags und 70 m nachts eingehalten.

Das Baugebiet wird Uber eine PlanstraBe erschlossen, die als &ffentliche
Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigt festgesetzt ist.

FUr die nordlich bzw. &stlich gelegenen Kleingdrten werden Beurteilungspegel
von weniger als 52 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts erreicht. Die Grenzwerte
der 16. BImSchV fur Kleingarten werden um 12 dB(A) unterschritten. Es besteht
kein Anspruch auf L&rmvorsorge.
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Die Gemeinde hat sich mit den in dem Schalltechnischen Gutachten zur
Losung der VerkehrslGrmkonflikte vorgeschlagenen MaBnahmen
auseinandergesetzt und nach Abwdgung fur die Festsetzung von aktiven und
passiven SchallschutzmaBnahmen entschieden.

Die VergroBerung des Schutzabstandes zur B 111 kommt nicht in Betracht,
da eine AbstandsvergroBerung bzw. Verkleinerung der Baufelder den Wegfall
von mindestens 9 von 15 Wohngrundsticken nachsichziehen wirde und die
Umsetzung des beabsichtigten stadtebaulichen Konzeptes nicht mehr
moglich ware.

Aktiver Schallschutz

Als aktive SchallschutzmaBnahme ist an der ndrdlichen Plangebietsgrenze
eine durchgehende Ldrmschutzwand mit einer Hohe der Oberkante von
mindestens 3 m Uber der Fahrbahnoberkante der BundesstraBe 111 und einer
Ldnge von 140 m zu errichten. Die Ldrmschutzwand muss eine
Schalld&dmmung DLR von mindestens 25 dB aufweisen.

Der &stiche Teil der Larmschutzwand und der im  Offnungsbereich
Uberlappende Abschnitt der  westlichen Larmschutzwand sind
hochabsorbierend auszufUhren.

Grundrissregelung fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

Durch die Anordnung der Baukdrper und durch  geeignete
Grundrissgestaltung sind die Wohn- und Schlafrdume soweit méglich der zur
BundesstraBe 111 ldrmabgewandten Gebdudeseite zuzuordnen.

Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung an den
larmabgewandten Gebdudeseiten nicht mdéglich ist, sind vorrangig die
Schlafrdume  (Schlafzimmer,  Kinderzimmer) den Grmabgewandten
Gebdudeseiten zuzuordnen.

Auf Grundlage der EinfUhrung der DIN 4109 im Februar 2020 wurde im
Rahmen der Fortschreibung des Schalltechnischen Gutachtens von 02-2022
eine Neuberechnung des maBgeblichen AuBenl&rmpegels durchgefuhrt.

Auf dieser Grundlage wurden folgende Festsetzungen in die Planung
aufgenommen:

Fassadenschalldammung

Bei der Erichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen
Anlagen sind die AuBenbauteile von schutzbedUrftigen RGumen im Sinne der
DIN  4109-1:2018-01 so zu dimensionieren, dass die erforderlichen
resultierenden bewerteten Schallddmm-MaBe von den AuBenbauteilen
erfullt werden.
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: “4 & .
/| Nachtnutzung B : Tagnutzung

MaBgebliche AuBenldrmpegel zur Bemessung MaBgebliche AuBenlédrmpegel zur Bemessung
des Schallschutzes fir nachtgenutzte R&ume des Schallschutzes fir taggenutzte RGume

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male
Rw.ges der AuBenbauteile von schutzbedUrftigen RGumen ergeben sich unter
BerUcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender

Gleichung

R'w,ges = La - KRaumart

mit

R'w.ges gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaB der AuBenbauteile in dB

La maBgeblicher AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 in dB(A)

Kraumart = 30 dB fUr Aufenthaltsr@dume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches,

Kraumart = 35 dB fir BUrordume und Ahnliches.

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 30 dB fUr Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume, Birordume und Ahnliches.

An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm
aufgrund  der in den Rdaumen ausgeUbten Tatigkeit nur einen
untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen abgewichen werden, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises aus der tatsdchlichen Larmbelastung
geringere  Anforderungen an den Schallschutz  entstehen als im
Bebauungsplan angenommen.

Ausfuhrung der dem Wohnen zugeordneten AuBenwohnbereiche

Zum Schutz vor VerkehrslGrmimmissionen sind entlang der BundesstraBe 111
innerhalb der Grundsticke 6 und 7 mit Gebduden baulich verbundene
AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone, Loggien) von Wohnungen, die
nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuBenwohnbereich zur
larmabgewandten Gebdudeseite ausgestattet sind, und bei denen der
Beurteilungspegel Uber 62 dB(A) am Tag liegt, nur als verglaste Vorbauten
oder verglaste Loggien zuldssig.
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Auf diese SchutzmaBnahmen kann verzichtet werden, wenn sichergestellt ist,
dass in 1,2 m Hohe Uber der Mitte der Bodenfldche des AuBenwohnbereichs
im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) ein Beurteilungspegel von 62 dB(A)
nicht Uberschritten wird. Der Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren
durch Berechnung nach ,,Richtlinien fGr den Larmschutz an StraBen -RLS-90*
gefUhrt werden.

Die SchallschutzmaBnahmen sind im Text (Teil B) unter I. ,,11. Umgrenzung von
FiGchen fdr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schdadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) 24 BauGB)*“ verbindlich festgesetzt.

In der Planzeichnung (Teil A) wurden der Bereich der geplanten
L&rmschutzwand  als  LdrmschutzmaBnahme 1 (LSM 1) und die
Baugrundsticke als LarmschutzmaBnahme 2 (LSM 2) jeweils mit dem
Planzeichen 15.6 der PlanZV gekennzeichnet.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gemaB §1 (6) 1. BauGB kdnnen somit
durch aktfive und passive SchallschutzmaBnahmen gesichert werden.

Mit der Entscheidung fur die Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen wird
der VerhdltnismdaBigkeit zwischen der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
und den notwendigen SchutzmaBnahmen unter BerUcksichtigung einer
gerechten Abwdgung entsprochen.

2.1.13Hohenlage 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 dauBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen
insbesondere auch die Belange des Hochwasserschutzes zu berUcksichtigen.
Aufgrund der ortlichen Lage der Plangebietes und der geringen
Geldndehdhen sind die Belange des Kusten- und vorbeugenden
Hochwasserschutzes betroffen.
Daher wurde bereits frOhzeitig im Verfahren eine Beteilung des Staatlichen
Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern durchgefUhrt. GemdaB
Stellungnahme vom 14.07.2015 liegen folgende Informationen vor:
,Der Bereich Zinnowitz wird durch Hochwasser von der Ostsee, vom
Achterwasser und der Krumminer Wieck beeinflusst.
Gemas der Richtlinie 2-5 “Bemessungshochwasserstand und
Referenzhochwasserstand” des Regelwerkes Kustenschutz M-V betrdgt das
Bemessungshochwasser (BHW), welches einen Ruhewasserspiegel darstellt
und nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang bericksichtigt, fur
die AuBenkUste der Insel Usedom / Ostsee 2,90 m NHN
Zinnowitz/Achterwasser/Krumminer Wiek 2,10 m NHN.
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Gegenwdrtig liegt das vorhandene Geldnde bei Hohen zwischen 0 m NHN im
SUudwesten und steigt in Richtung Norden bis auf 1,4 m NHN.

Die vorhandenen Hochwasserschutzanlagen kbénnen keinen dem BHW
entsprechenden Schutz sicherstellen. Bei extremen Sturmflutereignissen ist
infolge der LUcken innerhalb des KuUstenschutzsystems fUr den Inselnorden
Usedoms eine Beeinflussung des Vorhabenbereiches durch einstrmendes
Wasser von der Ostsee nicht gdnzlich auszuschlieBen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar landseitig an den
LandeskUstenschutzdeich ,,Neuendorf”, welcher zusammen mit dem
Landeschutzdeich ,,Krummin* die Ortslage Zinnowitz gegenUber erhdhten
WasserstGnden vom Achterwasser/Krumminer Wiek sichert. Jedoch kénnen
beide Deiche infolge ihrer Kontur (vor allem Deichhéhe und
B&schungsneigungen) unter BerUcksichtigung der mit Sturmhochwasser
einhergehenden Seegangsbelastung nicht das BHW von 2,10 m NHN kehren.
Somit ist infolge der v. g. H6hen und der ufernahen Lage fir den B-
Planbereich eine Uberflutungsgefdhrdung und / oder eine Gefdhrdung durch
entsprechende Seegangsbelastungen z. Zt. nicht auszuschlieBen. Mit einer
ErtGchtigung der Sturmflutschutzanlagen ist erst mittelfristig zu rechnen.

Bei Geldndehbdhen unterhalb des BHW sind hinreichende SchutzmaBnahmen,
welche ggf. eine nicht vorliegende Eignung des BaugrundstUckes im Sinne
des § 13 LBauO M-V kompensieren sollen, notwendig.

GemdB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu freffen, insbesondere die Nutzung von GrundstUcken
den modglichen nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte
durch Hochwasser anzupassen.*

Seitens des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
wurden daher zur Minimierung des bis zur Fertigstellung des komplexen
KUstenschutzsystems  verbleibenden  Gefdhrdungspotenzials  folgende
SchutzmaBnahmen gefordert, die vollumfanglich als Festsetzung in den Text
(Teil B) unter I. Punkt 12 aufgenommen wurden:

(M

Fir alle baulichen Anlagen ist eine Standsicherheit gegenUber
Wasserstinden bis 2,90 m NHN (Bemessungshochwasser (BHW
AuBenkuUste) sicherzustellen.

(2)

Die in der Nufzungsschablone festgesetzte Mindesthbhe fur die
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss von 2,10 m Uber NHN
(BHW Zinnowitz/Achterwasser/Krumminer Wiek) ist einzuhalten.

(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 2,90 m NHN herzustellen.
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Aufgrund der Wichtigkeit werden zur ErlGuterung der festgesetzten
SchutzmaBnahmen die grundlegenden Aussagen des Staatlichen Amtes for
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern aus der Stellungnahme vom
14.07.2015 im Text (Teil B) unter Hinweise in Punkt 3 zitiert.

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

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

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt wird im Rahmen der
Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Mdglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan «als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriffen des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen.

Es handelt sich um ein Gebiet, welches im Westen und im Norden durch
gemischte Bebauung sowie im Osten durch eine Kleingartenanlage begrenzt
wird. Aufgrund der Nutzungsdurchmischung auf den umgebenden
Grundstucken ergeben sich fUr das Plangebiet keine positiven gestalterischen
Vorgaben. Das Plangebiet selbst ist unbebaut. Es bietet sich daher die
Moglichkeit  von  Festsetzungen fur eine eigenstindige homogene
Gesamtarchitektur, die zu einer wesentlichen Aufwertung des sUddstlichen
Ortsrandes des Ostseebades Zinnowitz beitragen wird.

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen werden im Text (Teil B) unter .
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften® enfsprechend den
Grundsatzen der Erforderlichkeit und  Bestimmtheit getroffen und
berGcksichtigen die praktische Umsetzbarkeit der Vorhaben.

e Festsetzungen zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)
Das  Gestaltungsprinzip des  Wohngebietes  wird  hinsichtlich  der
Fassadengestaltung fUr die Wohngebdude und Garagen durch Festsetzung
der zuld@ssigen orts- und inseltypischen Materialien Putz, Fachwerk und
Verblendmauerwerk in Weil3 unterstitzt.
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Giebelverbretterungen sind typisch fur die Insel Usedom und sollen die

individuelle Fassadengestaltung unterstUtzen.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese

gesonderte Festsetzung groBfldchige Glasflachen fur Anbauten oder

Wintergdarten nicht erlaubt waren.

Carports und Nebengebdude sind untergeordnete bauliche Anlagen, fur die

entsprechend ihrer Funktion einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung

kommen durfen.

Die Reglementierung fur Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen

hinsichtlich der Auswahl einer identischen Fassadenoberfldchenart unterstitzt

den beabsichtigten homogenen Gesamteindruck des Gebietes.

Die Vorschriften zu den zuldssigen Materialarten fUr die Fassadengestaltung

bieten ausreichende Freiheiten fUr eine individuelle Gebdudeplanung und

verhindern zugleich den Einsatz von stérenden und verunstaltenden

Elementen.

Als Dachformen fUr die Wohngebdude sind ausschlieBlich Sattelddcher,

Sattelddcher mit KrGppelwalm und Walmddacher zul&ssig.

Die zulGssige Dachneigung der Hauptdachflachen der Wohngebdude wird

mit maximal 55° festgesetzt und ermdglicht unter Einhaltung der Obergrenze

von einem Vollgeschoss den Ausbau des Dachraumes zu Wohnzwecken

sowie den Einsatz von Rohreindeckung.

FOr Carports, Garagen und Nebengebdude sind Flachddcher und

Sattelddcher bis 22° zul&ssig.

FUr die Dacheindeckung der Hauptdachflachen der Wohngebdude werden

Rohreindeckung und Dachziegel in Anthrazit zugelassen. Der gestalterische

Spielraum wird durch die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen ergdnzt.

Der Einsatz von Technik fUr erneuerbare Energien fordert die Umsetzung

energieeffizienter Bebauung.
Die europdische Gebduderichtlinie fordert in Artikel 9 spdtestens fur alle
nach dem 31.12.2020 errichteten Neubauten die AusfGhrung als
»Niedrigstenergiegebdude". Dieses sind gemdaB Artikel 2 der Richtlinie
Gebdude mit einer sehr hohen Gesamtenergieeffizienz, bestimmt
gemdaB dem Anhang | (Allgemeiner Rahmen fUr die Berechnung der
Gesamtenergieeffizienz  von  Gebduden) der Richtlinie. Der
Energiebedarf fUr Heizung, Warmwasser, LUftung und KUhlung sollte
moglichst durch Energie aus erneuerbaren Energiequellen, die am
Standort oder in der Ndhe erzeugt wird, gedeckt werden.

Die Festsetzungen zu den Dacheindeckungen sollen nicht fur untergeordnete

Dachflachen, Garagen, Carports, Nebengebdude und Nebenanlagen

gelten, da es sich um die der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen

handelt, die keine detaillierten Vorschriften erfordern.

Eindeckungen mit Kunstrohr sowie Eternit- und Faserzementplatten werden

aus gestalterischen Grinden ausgeschlossen.

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckungsart auszufUhren, um

Disproportionen zu vermeiden und die Umsetzung des fUr das Plangebiet

verfolgten stddtebaulichen Konzeptes zu unterstUtzen.
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Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich der 6&rtlichen
Werbeanlagensatzung. Daher sollen fUr das Plangebiet gesonderte
Regelungen getroffen werden. GemdaB § 10 Abs. 4 Satz 2 LBauO M-V darf in
Allgemeinen Wohngebieten nur an der Statte der Leistung geworben
werden.

Da im Allgemeinen Wohngebiet neben der Dauerwohnnutzung z. B. auch
Raume fUr freie Berufe zuldssig sein sollen, werden Hinweisschilder mit einer
Ansichtsfldche von maximal 0,5 m? zugelassen. Die ortliche Zuldssigkeit der
Schilder wurde eingegrenzt, um Beeintrdchtigungen der Fassaden- und
GrundstUcksgestaltung, z. B. durch Uberfrachtungen, ausschlieBen.

¢ Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)
Die Vorschriften fUr zuldssige GrundstUckseinfriedungen wurden auf die der
offentlichen PlanstraBe zugewandten GrundstUcksseiten begrenzt. Es werden
nur  blickdurchl@ssige HolzzGune, MetallziergitterzGune, bepflanzte
Natursteinmauern sowie blUhende Hecken bis zu einer Hohe von 1,20 m
zugelassen, um den offenen und naturnahen Charakter des Wohngebietes
zU betonen.

e Platze fir bewegliche Abfallbehalter
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)
Die Festsetzung zur zuldssigen Anordnung der Platze fUr bewegliche
Abfallbehdlter auf den GrundstUGcken soll eine Storung des offentlichen
StraBenraumes und damit eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes verhindern.

¢ Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)
GemdB § 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.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen gemas § 11 Abs. 3 BNatSchG

Um den artenschutzrechtlichen Belaongen Rechnung zu fragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Dieser hat zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen
Habitatstrukturen das potenzielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzusch&tzen und maogliche
Auswirkungen auf die geschutzten Populationen aufzuzeigen.
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FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrOfverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezUglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten  Arten  erfullt  ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fOr eine Ausnahme von den Verboten gemdB
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

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

Im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens kdnnen geschutzte Tierarten
erheblich gestort, verletzt oder getdtet werden. Eine Befroffenheit st
insbesondere fur Amphibien- und Reptilienvorkommen, Fledermduse,
Fischotter und Biber sowie fUr Vogel mdglich, so dass sich die Untersuchungen
speziell auf diese Tiergruppen beziehen. Zusatzlich wurden die
Gehdlzbestdnde nach xylobionten Kafern untersucht.

Die Erfassung der Brutvogelfauna erfolgte im Zuge von drei
Kartierungsdurchgdngen (jeweils eine abendliche und eine morgendliche
Kartierung) im Zeitraum April bis August 2015. Eine aktualisierende
Bestandsaufnahme wurde im Februar des Jahres 2022 durchgefUhrt. Die
Erfassung erfolgte mittels der Revierkartierungsmethode nach BIBBY et al.
(1995). Das Untersuchungsgebiet wurde hierzu vollstndig begangen. Auch
der Gehdlzbestand wurde nach Nestern durchsucht. Die im Plangebiet
angefundenen Végel wurden hinsichtlich ihres territorialen und bezogenen
Verhaltens (Balzfluge, Nestbau, Gesang, FUtterung) kartiert. Auch das
Plangebiet streifende und nahrungssuchende Vogelarten wurden erfasst.

In dem Zusammenhang erfolgte durch Geldndebegehung auch eine
Kartierung von Amphibien und Reptilien.

Lur Erfassung von Fledermausquartieren und Jagdhabitaten wurden zwei
abendliche/ ndchtliche sowie zwei morgendliche Kartierungen durchgefihrt.
Die Erfassung erfolgte mittels Ultraschalldetektor. Zudem wurde der
Gehdlzbestand auf Hbhlungen als potenzielle Fledermausquartiere
untersucht.

Um zu prifen, ob benachbarte Vorkommen des Fischotters und ggf. des
Bibers das Plangebiet durchstreifen, wurde Uber mehrere Wochen eine
Wildkamera eingesetzt.

Die Bestandskartierungen kamen zu folgendem Ergebnis:

Das Vorkommen von xylobionten Kafern kann ausgeschlossen werden. Im
Gehdlzbestand konnten keine Mulmhdhlungen festgestellt werden.

Im Rahmen der Geldndebegehungen wurden keine Reptilien festgestellt.
Zudem haben die Vegetationsstrukturen des Plangebietes keine Eignung als
Habitate fUr geschitzte Reptilienarten.

Im Rahmen der Bestandskartierungen zu Amphibien gelangen regelmdaBige
Sichtbeobachtungen des Moorfrosches sowie Grasfrosches. Aufgrund der
Habitatausstattung kann auch ein Vorkommen der Wechselkréte nicht
ausgeschlossen werden. Im Vorhabengebiet sind Vorkommen rufender
Laubfrésche in terrestrischen Teillebensrdumen festgestellt worden. Gehdlze
und Brombeerstrducher dienen als Sitz- und Rufwarte.
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Geeignete Laichgewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Jedoch
befinden sich in der nahen Umgebung verschiedene Feuchtbiotope, die
potenzielle Laichhabitate von Amphibien sind.

Uberwinterungen von einzelnen Individuen des Laubfrosches und des
Moorfrosches sind im Plangebiet mdglich. Jedoch sind in der angrenzenden
Gartenanlage eher geeignete Strukturen fUr eine Uberwinterung vorhanden.
Durch Rodungen und Erdarbeiten kann es zu Tétungen und Verletzungen von
Amphibien kommen. Zudem gehen mit der geplanten Bebauung und
Umnutzung des Geldndes essenzielle terrestrische  Habitate  der
nachgewiesenen Amphibienarten verloren. Dies macht MaBnahmen zur
Vermeidung sowie die Schaffung von Ersatzhabitaten erforderlich.

Unter BerUcksichtigung des Vorkommens von Laubfroéschen sind bauzeitliche
Regelungen fur Gehdlzrodungen und Erdarbeiten zu treffen (VM 1 und VM 2).
Der Rodungszeitraum ist hier auf die Monate November bis Februar
(Winterruhe) einzugrenzen. Erdarbeiten sind erst wdhrend der Akfivitatsphase
der Amphibien ab Mai durchzufUhren. Dieses betrifft auch die Rodung der
Wurzelstocke der Gehdlze.

Um Stdérungen, Verletzungen und Tétungen von Amphibien zu vermeiden, sind
gemdB den Vorgaben des Artenschutzbeauftragten ab Mdarz mobile
Amphibienschutzz&une, abschnittsweise mit Fangeimern, zu errichten (VM 3).
Die Zdune bleiben Uber die gesamte Bauphase bestehen und sind durch eine
Okologische Baubegleitung hinsichtlich ihrer Funktionalitét zu prifen.

In den Monaten Mdarz bis Mai sind die Fangeimer regelImdaBig zu leeren und
die Vorhabenfldche nach weiteren Amphibien abzusuchen. Eine Umsetzung
erfolgt auf die sUdlich des Plangebietes gelegenen Grinlandfladchen.

Zur besseren Sichtbarkeit der Individuen und zu deren Vergrdmung ist vorab
der baulichen ErschlieBung im Zeitraum November bis Ende Februar das
Plangebiet zu mahen.

Neben diesen VermeidungsmaBnahmen sind vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen (CEF-MaBnahmen) umzusetzen. Dieses betrifft sowohl die
Anlage eines naturnahen Kleingewdssers in der MindestgroBe von 100 m2
(CEF 1) sowie die Anlage einer 80 m langen naturnahen Hecke bzw.
mindestens 400 m? groBen GebuUschflache (CEF2) in den Grunlandfldchen
sudlich des Plangebietes. Die Hecke/ GebUschflache ist mit einem
Uberwinterungsquartier fir Amphibien zu ergédnzen (CEF 3). Dazu soll eine
Gesteinsaufschittung bzw. Trockenmauer gemdB den Vorgaben des
Artenschutzbeauftragten errichtet werden.

Fledermausquartiere in Form  von  gréBeren  Baumhohlen  oder
Rindenspaltenquartiere wurden auf der Vorhabenfldche nicht vorgefunden.
Das Plangebiet wird jedoch als Jagdhabitat genutzt. Uber Lautanalysen
wurden die Fledermausarten Zwerg-, MUcken-, Rauhhaut- und
Breitflugelfledermaus sowie der GroBe Abendsegler und Braunes Langohr
erfasst. Infolge der Uberplanung einer Brachfldche, welches Jagdhabitat for
Fledermduse ist, sind erhebliche Stérungen und Schéadigungen der
Fledermauspopulationen zu erwarten.
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Auch fUhren Emissionen kUnstlicher Beleuchtungen zu Stérungen, so dass
MaBnahmen zur Minimierung der Beeintrdchtigungen erforderlich werden
(VM 4).

Durch die Anlage eines naturnahen Kleingewdssers (CEF 1) sowie einer
naturnahen Feldhecke/ GebUschflache (CEF 2) werden Habitatstrukturen for
Fledermausarten geschaffen, die den Verlust von Lebensraumstrukturen
teilweise ausgleichen.

Bei den im Plangebiet vorkommenden Vogelarten handelt es sich um
ubiquitdre Arten, die im Siedlungsbereich hdufig vorkommen und sich durch
eine sehr hohe Toleranzbreite auszeichnen.

Bei den Begehungen konnten keine Nistplatze fUr Vogel festgestellt werden.
Einzelne Nistpl&tze sind jedoch auf Grund des Revierverhaltens und der
haufigen Sichtungen auf der Vorhabenfldche und in den unmittelbar
angrenzenden Bereichen maoglich. Dieses betrifft z.B. Bachstelze, Zaunkdnig
und Rotkehlchen.

Die Freiflachen sind aufgrund der zunehmenden Ruderalisierung
Nahrungshabitate fOr verschiedene Vogelarten.

Das Vorkommen von Storch, Wiesenpieper und Kiebitz auf den westlich
gelegenen Grunlandfldchen, die als Nahrungshabitate dienen kdnnen, kann
nicht ausgeschlossen werden. Die Habitate werden jedoch durch die
Bewirtschaftung und durch das Vorhandensein von Staundsse beeinflusst.
Aufgrund der Nahe zur Siedlung und den Nutzungsstrukturen der Gemischten
BauflGchen ist nur von einem sporadischen Vorkommen der benannten Arten
auszugehen und erhebliche Stérungen der geschutzten Populationen nicht zu
erwarten.

Um Toétungen und Schdadigungen von Vogelarten auszuschlieBen, sind
bauzeitliche Regelungen fur Gehdlzrodungen und bauliche MaBhahmen zu
treffen (VM 1 und VM 2). Kollisionen von Végeln mit Glasfldachen und damit
verbundene Individuenverluste sind zu vermeiden (VM 5). Zudem werden mit
der Anlage einer naturnahen Hecke bzw. GebUschflachen in den sudlich
gelegenen GriUnlandfldchen weitere Nist- und Brut- sowie Nahrungshabitate
geschaffen (CEF 2). Die MaBnahmen sind vor Umsetzung der ErschlieBung des
Plangebietes umzusetzen. Auch die Anlage eines Kleingewdssers an dem
Standort schafft Strukturen, die Lebensraum fUr verschiedene Vogelarten sind
(CEF 1).

Im Ergebnis der PrGfung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen  sowie durch die CEF- MaBnahme die
Verbotstatbestnde der Tétung, Schadigung und Stérung gemdB § 44
BNatSchG nicht ausgelost werden. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.
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Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wurdigen, wurden zu den im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
benannten konfliktvermeidenden MaBnahmen und CEF- MaBnahmen im Text
(Teil B) Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des
§11 Abs. 3 BNatSchG* folgende Festsetzungen getroffen:
(N
Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschutzes gemaB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen durfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGtten der gemdaB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschutzten  heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschddigt oder zerstért werden.
(2)
Um erhebliche Stérungen, Verletzungen und Tétungen von moéglichen
Brutvégeln zu vermeiden, sind erforderliche Gehdlzrodungen
ausschlieBlich im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar des
nachfolgenden Jahres durchzufUhren. Der Rodungszeitraum ist bei
Vorkommen von Laubfréschen auf die Monate November bis Februar
einzugrenzen. Rodungen von Wurzelstbécken sind ab Mai auszufUhren
und die gerodeten Gehdlze umgehend zu  entfernen.
(VermeidungsmaBnahme VM 1)
(3)
Um To6tungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen von Amphibien
zu vermeiden, sind Erdarbeiten erst wdhrend der Aktivitdtsphase von
Amphibien ab Mai durchzufUhren. (VermeidungsmaBnahme VM 2)
(4)
Um Tétungen und Verletzungen von Amphibien und anderen
Kleintieren im Zuge der BauausfUhrung zu vermeiden, sind ab Mdarz
mobile AmphibienschutzzGune, abschnittsweise mit Fangeimern, zu
errichten. Vorab ist im Zeitraum November bis Ende Februar zur
Sichtbarmachung und Vergrdmung das Plangebiet zu mdhen. Die
Z&Gune bleiben Uber die gesamte Bauphase bestehen und sind durch
eine Okologische Baubegleitung hinsichtlich ihrer Funktfionalitét zu
Uberprifen. Das Leeren der Fangeimer ist gemdaB den Vorgaben des
Artenschutzbeauftragten  durchzufUhren.  (VermeidungsmaBnahme
VM 3)
(5)
Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen sind auf ein notwendiges
MaB zu begrenzen sowie Iinsekten- und fledermausfreundliche
Lichtquellen zu verwenden. (VermeidungsmaBnahme VM 4)
(6)
Individuenverluste durch Kollision von Végeln insbesondere mit groBen
GlasflGchen sind zu vermeiden, indem fir Neubauten reflexionsarmes
Glas (entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal
15%) und bewegliche oder feste Sonnenschutzsysteme (z. B.
AuBenjalousien oder Isolierglas mit eingelegtem Holzgeflecht)
verwendet werden.
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Eine far Vbégel gefahrliche Durchsicht an  Balkon-  oder
Terrassenbrustungen aus Glas st durch die Verwendung von
halbtransparenten Materialien, wie z. B. Milchglas/ beschichtetem
Glas, zu vermeiden. (VermeidungsmaBnahme VM J)

(7)

Als  CEF-MaBnahme CEF 1 st als Ersatz fUur den Verlust von
TeillebensrGumen und Nahrungshabitaten von Amphibien-, Vogel- und
Fledermausarten in den sudlich gelegenen GrunlandflGchen ein
naturnahes Kleingewdsser mit einer MindestgréBe von 100 m? mit
flachen Uferbdéschungen anzulegen. Die Flachwasserbereiche des
Gewassers sollen zwischen 0,40 m und 0,80 m befragen und mindestens
50% des Gewdssers ausmachen. Eine Initialbegrinung ist vorzunehmen.
Im  Uferbereich und einem 5m breiten Saum ist der
Vegetationsbestand einer natdrlichen Sukzession zu belassen und eine
Mahd auszuschlieBen.

8

Als CEF-MaBnahme CEF2 st als Ersatz fir den Verlust von
Teillebensrdumen und Nahrungshabitaten von Amphibien-, Vogel- und
Fledermausarten in den sudlich gelegenen Grunlandfldchen eine
mindestens 80 m lange zweireihige Hecke aus heimischen
fruchtetragenden StrGuchern anzulegen. Alternativ. kann eine
mindestens 400 m? GebUschfldche entwickelt werden. Diese soll am
westlichen Rand zudem Windschutz bieten, nach Norden die
RiUckwanderung von Amphibien begrenzen und Versteck- und
Uberwinterungsquartiere bieten. Dazu wird die Hecke mit Wurzelstuben
und nach Westen mit einer Gesteinsaufschuttung (Trockenmauer)
erganzf.

(%)

Als  CEF-MaBnahme CEF3 st als Ersatz fur den Verlust von
Uberwinterungsquartieren fir Amphibien in der geplanten Hecke/
GebuUschflGche in den sudlich gelegenen Grunlandfldchen ein
Uberwinterungsquartier fir Amphibien zu integrieren. Dazu ist eine
Gesteinsaufschittung/ Trockenmavuer (Lange 8 m, Breite 2 m und Hohe
I m, Grundung nach Aushub auf 30 cm Schotterbett, aus kantigen
oder gebrochenen Natursteinen, versetzt mit 10% Totholzdsten) zu
errichten.
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2.4 Nachrichtliche Ubernahmen
2.4.1 Trinkwasserschutzzonen

Das Vorhaben befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutzzone Il und in
der Trinkwasserschutzzone IV der Wasserfassung Karlshagen (fur Karlshagen/
Zinnowitz/ Zempin).

GemaB § 52 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit dem DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt W 101 ist die DurchfUhrung bestimmter MaBnahmen,
Tatigkeiten und Bauvorhaben innerhalb der Trinkwasserschutzzone I
verboten.

Die Abgrenzung zwischen den Trinkwasserschutzzonen Il und IV wurde
symbolisch nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen
10.3 der PlanZV sowie den KUrzeln und gekennzeichnet und im
Text (Teil B) unter ,IV. Nachrichtiche Ubernahmen® in Punkt 1 ein
entsprechender Verweis aufgenommen.

2.4.2 Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehdrde hat im Rahmen der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
05.07.2017 zur Planungsanzeige Hinweise gegeben, die in den Text (Teil B)
unter ,IV. Nachrichtliche Ubernahmen* in Punkt 2 wie folgt aufgenommen
wurden:
(N
Baudenkmalpflege
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berdhrt.
(2)
Bodendenkmalpflege
Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.
Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kénnen,
sind folgende Hinweise zu beachten:
(1)
Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriffich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen.
(2)
Wenn wdahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, HOlzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Urnenscherben, MUnzen u. 4.) oder auffélige BodenverfGrbungen,
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemadaB § 11
Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998, S. 12
ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesefzes vom 12.07.2010
(GVOBL. MV S, 383,  392), unverzdglich  der  unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
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Anzeigepflicht besteht gemdaB § 11 Abs. 1 DSchG M- V fur den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer oder
zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind gemdaB § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverédndertem
Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

(3

Gem. § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberflache, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstaften und
Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.

GemdaB § 2 Abs. 1 UVPG werden im Rahmen der Umweltprofung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und Sachgiter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Das Landesamt fur Kultur- und Denkmalpflege wird im Rahmen der
Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

3.0 NATUR- UND UMWELTSCHUTZ

untersetzt durch die Checkliste zur Umweltprifung

Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Es ist eine Umweltprifung
durchzufUhren, in der die Auswirkungen der Planungen auf die einzelnen
SchutzgUter untersucht und bewertet werden. Der Umweltbericht ist als
gesonderter Teil der Begrundung zu erarbeiten.

Im Plangebiet befindet sich gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzter  Einzelbaumbestand. Die Belange des gesetzlichen
Gehdlzschutzes werden in die Planungen eingestellt.

Der Baumbestand entlang der HafenstraBe ist als Allee gemdaB
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt
durch Alleenbestand hindurch, so dass die Belange des Alleenschutzes in die
Planungen einzustellen sind.

Schutzgebiete eines Natura 2000- Gebietes werden durch das Vorhaben
nicht unmittelbar beruhrt. In einer Entfernung von ca. 180 m sudlich des
Plangebietes befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet ,,Peenestrom und
Achterwasser" (DE 1949-401). In einer Entfernung von ca. 300 m befindet sich
das FFH-Gebiet ,,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff*
(DE 2049-302). Eine unmittelbare Inanspruchnahme der Schutzgebietsfldchen
und damit erhebliche Beeintrdchtigungen der maBgeblichen Bestandteile
des Schutzgebietes kbnnen ausgeschlossen werden. Eine FFH-Vorprofung wird
nicht erforderlich.

Eine minimale Teilfldche des Plangebietes befindet sich  im
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel*. Eine Korrektur der
Schutzgebietsgrenze ist in Anpassung an die GrundstUcke erforderlich.
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Durch die geplanten Nutzungen und den damit verbundenen
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu verzeichnen, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich machf.

Im Rahmen der Planaufstellung ist eine Bilanzierung des Eingriffs vorzunehmen
und MaBnahmen zur addquaten Kompensation fur den Verlust an Natur und
Landschaft nachzuweisen. Dieses betrifft auch die Ermittlung von
Ersatzpflanzungen fur erforderlich werdende Fdllungen geschutzten
Baumbestandes.

Zur Einschatzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Er beinhaltet die Profung, ob durch die Planvorhaben die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG berUhrt werden.
Erforderliche Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie CEF-
MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen) werden verbindlich
festgesetzt.

4.0 ERSCHLIESSUNG
4.1 Verkehr

o AuBere ErschlieBung, iiberértlich

- 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 GuUtzkow, ca. 35 km vom Ostseebad
Zinnowitz entfernt, verlduft.

- 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 durch die Usedomer Bdderbahn (UBB) die
ErschlieBung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz.

Die Usedomer B&derbahn 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. 1,3 km Luftlinie vom Plangebiet.
- Bus

Die Usedomer B&derbahn hat in den letzten Jahren ein Liniennetz fUr 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.
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Fernbusse der Usedomer Bdderbahn verkehren mit Halt im Ostseebad
Zinnowitz (in der Regel 2-mal taglich) auf den Strecken Uber Rostock nach
Hamburg und Berlin.
- 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 Natursegelhafen Stohr-Laacke, der infrastrukturell ausgebaut wurde
und Uber ein groBes Angebot an Liegeplatzen verfugt.
Der Hafen befindet sich vom Plangebiet Luftlinie nur ca. 0,5 km entfernt.
- Luftverkehr
FOr 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 gehérende Gemeinde PeenemuUnde verfugt Uber einen
Flugplatz, der foUr touristische Rundflige und private gewerbliche FlUge
genutzt wird.
- Rad- und Wanderwegenetz
Das &ffentliche Rad- und Wanderwegenetz ist entsprechend den naturlichen
Gegebenheiten und Anziehungspunkte 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 Kustenwanderweg auf der Promenade
Zinnowitz in einer Entfernung von rd. 1,6 km entfernt. Unmitteloar nérdlich des
Plangebietes verlduft straBenbegleitend zur BundesstraBe 111 ein weiterer
regionaler Radwanderweg.

- Gehwege
Die Gemeinde bereitet derzeit planerisch den Neubau des Gehweges sudlich
der BundesstraBe 111 zwischen Mbskenweg und HafenstraBe vor.
Da die Grundsticke der Vorhabentrdgerin bis unmitteloar an die
BundesstraBe 111 reichen, stellt diese die fur den Neubau des Gehweges
erforderlichen Grundstucksflachen (Teilfldche aus FlurstGck 39/14) der
Gemeinde zur Verfugung. Die Teilungsvermessungen wurden bereits
durchgefihrt.

o AuBere ErschlieBung, értlich
Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrsnetz soll Uber die
Schaffung einer gemeinsamen Zu- und Abfahrt Uber die HafenstraBe erfolgen.

Im Rahmen der Vorentwurfsbearbeitung erfolgte zundchst eine Prifung von
Alternativen zur verkehrsseitigen ErschlieBung. Hierzu wurde auch eine
fachliche Stellungnahme vom StraBenbauamt Neustrelitz eingeholt.

- Profung der Anbindung des Plangebietes von der BundesstraBe 111, Zu-
und Abfahrt direkt auf Hohe Plangebiet:
Das StraBenbauamt Neustrelitz hat mit  Stellungnahme vom 28.11.2017
festgestellt, dass derzeit keine direkte Zufahrt von der B 111 zum Plangebiet
vorhanden ist.
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Mit der Entwicklung eines Wohngebietes wirde die ErschlieBungsstraBe des
Plangebietes als gemeindliche StraBe neu an die BundestraBe 111
angebunden werden. Aus Sicht der StraBenbauverwaltung wurde daher
gefordert, dass zundchst zu prufen ist, ob das Plangebiet Uber vorhandene
gemeindliche StraBen erschlossen werden kann. Dies ist Uber die Hafenstrale
realisierbar.

Eine Anbindung des Plangebietes Uber die HafenstraBe verhindert, dass die
Durchldassigkeit des Verkehrs im Bereich der Ortsdurchfahrt der B 111 durch
eine weitere Zu- und Abfahrt weiter belastet wird.

Das StraBenbauamt Neustrelitz hat in dem Zusammenhang festgestellt:

,Die B 111 ist der Verbindungsstufe Il fur eine Uberregionale StraBen-
verbindung zugeordnet und gilt als Hauptachse fur die touristische
ErschlieBung der Insel Usedom. Die Verkehrsbelastung auf der B 111 in der OD
Zinnowitz ist mit ca. 11.000 Kfz/24 h als hoch einzustufen.

Zur Gewdhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sind
zusatzliche Kreuzungspunkte zu vermeiden, da jede Stelle im StraBennetz, an
der Verkehrsstrbme zusammenflieBen oder sich kreuzen, fUr den
Verkehrsteilnehmer einen Bereich mit einem hohen Gefahrenpotential und
eine Beeintradchtigung des Verkehrs darstellt.”

»~Unter BerUcksichtigung der v.g. Punkte sowie der zukUnftigen Nutzung des B-
Plangebietes unter Beachtung der jetzt schon sehr problematischen
Verkehrssituation im Verlauf der BundesstraBe in Verbindung mit den &rtlichen
Gegebenheiten ist jedoch auf eine zusatzliche direkte Anbindung an die
BundesstraBe zu verzichten, da die ErschlieBung Uber das vorhandene
Offentliche Netz, hier die HafenstraBe mit Anbindung an die BundesstraBe,
gesichert ist.

Eine weitere direkte Anbindung an die B 111 wirde den Verkehrsfluss auf der
BundesstraBe weiter beeintrdchtigen und die ohnehin schwierige
Verkehrssituation weiter verschdarfen.*

Des Weiteren wdren bei Anbindung des Plangebietes Uber die B 111 die
immissionsschutzrechtlich notwendigen MaBnahmen nicht umsetzbar.

GemdB dem Schalltechnischen Gutachten ist es erforderlich, an der
nordlichen Plangebietsgrenze sowie in  &stlicher Verldngerung eine
Larmschutzwand zu errichten, die die Einhaltung der Immissionsrichtwerte for
das Plangebiet sicherstellen soll.

- PrOfung der Anbindung des Plangebietes der BundesstraBe 111, Zu- und
Abfahrt Uber benachbarte Grundsticke:

Ostlich des Plangebietes bis zur HafenstraBe reicht eine Kleingartenanlage,
die Uber die HafenstraBe und einen vorgelagerten Parkplatz erschlossen ist.
Westlich des Plangebietes befinden sich ein Wohngrundstick und gewerblich
genutzte GrundstUcke. Die Anbindung des Plangebietes Uber die dort
vorhandenen Zufahrten durch Regelung von Uberfahrisrechten ist aus
privatrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Grunden nicht moéglich und
wulrde die vom StraBenbauamt dargestellte problematische Verkehrssituation
weiter verscharfen.
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- PrUfung der Anbindung des Plangebietes Uber die Hafenstrale:
Aus Sicht der StraBenbauverwaltung wurde gefordert, dass zu prufen ist, ob
das Plangebiet Uber eine vorhandene gemeindliche StraBe erschlossen
werden kann. Das sich unmittelbar westlich an die HafenstralBe
anschlieBende Flurstuck 40/11 ist Eigentum der Vorhabentragerin und wird for
die Herstellung der &ffentlichen PlanstraBe bereitgestellt.
Die HafenstraBe dient als AnliegerstraBe. Sie ist in einer Ausbaubreite von rd.
4,75 m befestigt.
Aus Sicht der StraBenbauverwaltung ist eine ErschlieBung Uber die
HafenstraBe fOr alle v.g. GrundstUcke ausreichend, zweckmdBig und fir die
Verkehrsteilnehmer nachvollziehbar.

FUr die geplante Anbindung an die HafenstraBe hat das StALU Vorpommern
Forderungen erhoben, die in der Planung beachtet werden. Es sind FIdchen
fr eine ggfs. spdtere DeichertGchtigung vorzuhalten. Gleichzeitig soll die
ErschlieBungsstraBe als WartungsstraBe vom STALU Vorpommern genutzt
werden kdnnen.

In dem zur VerfUgung stehenden Bereich zur Einordnung der Zufahrt an der
HafenstraBe sind Lindenbdume im Bestand, die zu einer Allee gehdren.
GemdB dem aktuellen Planungsstand muUssen zur Herstellung der
StraBenanbindung an die HafenstraBe zwei Linden gefdllt werden.

Den Ersatz fUr die Alleebdume hat die Vorhabentrédgerin entsprechend den
Vorgaben der zustndigen Naturschutzbehdrde zu erbringen.

Die Gemeinde arbeitet an einer Verkehrskonzeption fUr die Ortsdurchfahrt
der BundesstraBe, die langfristig zu einer spUrbaren Reduzierung der
Verkehrsprobleme fUhren soll. In dieser Planung wird die ErschlieBung des
Plangebietes Uber die HafenstralBe vorgesehen.

¢ Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung wird Uber FlurstGck 40/11 eine PlanstraBe angelegt,
die zundchst sudlich der Kleingartenanlage und nérdlich des Deiches
eingeordnet wurde und dann im Bereich der Aufweitung des FlurstUckes
39/14 in ndrdliche Richtung einschwenkt.

Die Ausbaubreite der PlanstraBe wird gemdaB dem unter der Planzeichnung
(Teil A) dargestellten StraBenguerschnitt mit 5,50 m als Mischflache mit
beidseitigem Bankettstreifen festgelegt. Innerhalb der Mischfladche soll ein 1,50
m breiter Gehweg farblich abgesetzt werden. Die Verkehrsfldche erfahrt
durch Baumpflanzungen auf den angrenzenden Wohngrundsticken in Form
einer Allee eine besondere Strukturierung.

Am nérdlichen Endpunkt der PlanstraBe wird eine Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22 m ausgewiesen.

Eine direkte Anbindung des Plangebietes an die B 111 wird fUr FuBgdnger und
Radfahrer von der Wendenage durch einen Versatz in der geplanten
Larmschutzanlage vorgesehen.
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Die rUckwartig der PlanstraBe vorgesehenen Grundsticke 11, 12 und 15
werden Uber einen 4 m breiten privaten ErschlieBungsweg angebunden
(FIGchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht).

Der Zweckbestimmung und der Kleinteiligkeit des Wohngebietes angepasst,
erfolgt die Ausweisung der PlanstraBe als offentliche Verkehrsfidche mit der
Iweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich. Die 0&ffentlichen
Verkehrsflachen sind durch die Vorhabentrdgerin herzustellen und werden
nach mangelfreier Abnahme kostenneutral in die Baulast der Gemeinde
ubernommen.

Die Trasse der PlanstraBe ist gleichzeitig fUr die Verlegung der notwendigen
ErschlieBungsleitungen vorzusehen.

4.2 Medien

Bisher liegen folgende Informationen zu Leitungsbestanden vor:

- Regenwasserkanal
Zur Verbesserung der Entwdasserung der Verkehrsfldchen der BundesstraBe 111
im Bereich des Plangebietes hat das zustdndige StraBenbauamt Neustrelitz
zusatzliche Entwdsserungsanlagen einbauen lassen. Die Ableitung des
anfallenden Regenwassers erfolgt Uber einen Kanal PVCU DN 500 in den
sUdlich des Plangebietes verlaufenden Vorfluter.
Der Regenwasserkanal verlduft mit Biligung der Vorhabentragerin im
Plangebiet parallel zur o6stlichen Plangebietsgrenze Uber die geplanten
GrundstUcke 1 bis 6.
Die Trasse des Regenwasserkanals ist in der Planzeichnung (Teil A) dargestellt
und als Flache mit Leitungsrecht 1 (L 1) zugunsten der FUhrung eines
Regenwasserkanals bezeichnet.

- Gashochdruckleitung
Entsprechend Stellungnahme der Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH
vom 16.08.2021 befinden sich im Plangebiet Anlagen des Versorgers.
Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze verlaufen zwei Gashochdruck-
leitungen.
Die Gashochdruckleitung 300 ST-25 03.098.06A ist stillgelegt. Parallel dazu
wurde im Jahr 2020 eine neue Gashochdruckleitung DN 200 PN 16 verlegt.

Die Trassen der Gashochdruckleitungen wurden in die Planzeichnung (Teil A)
Ubernommen.

Der beidseitige 3 m- breite Schutzstreifen fur die neue Gashochdruckleitung
wurde als Fldche mit Leitungsrecht 2 (L 2) zugunsten der FUOhrung einer
Gashochdruckleitung dargestellt.
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Notwendige Planungen zur Ver- und Entsorgung:
- Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Die Kapazitdten der Klaranlage Zinnowitz voll ausgeschopft. Daher ist der
Anschluss weiterer Entwicklungsgebiete an die &ffentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage  derzeit  nicht  moglich.  Nach Information  des
Iweckverbandes sollen die BaumaBnahmen zur Erweiterung der KlGranlage
Zinnowitz bis 2023 abgeschlossen werden, so dass anschlieBend wieder
Anschlusskapazitdten freigesetzt werden kdnnen.

Die Vorhabentragerin hat rechtzeitig vor Baubeginn beim Zweckverband den
Kapazitdtsbedarf anzumelden und die AnschlUsse an das offentliche
Trinkwasserver- und Abwasserentsorgungsnetz zu beantragen.

Bei der Planung der zeitichen Umsetzung der Bauvorhaben sind die
derzeitigen Anschlussbeschrankungen fir Abwasser zu berucksichtigen.

Die Ertuchtigung der Kldaranlage Zinnowitz stellt die Voraussetzung fur die
Umsetzung der Vorhaben dar.

- Loschwasserversorgung

An der Ahlbecker StraBe und an der HafenstraBe sind jeweils Hydranten
vorhanden, die fUr die Erstbrandbekdmpfung genutzt werden kdnnten.
GemdB dem gemeindlichen Brandschutzbedarfsplan befinden sich die
unabhdngigen Einrichtungen fir die Léschwasserversorgung erst im weiteren
Umfeld unmittelbar am Hafenbecken und am Mdéskenweg. Daher muss for
die Sicherung der Loéschversorgung eine zusdtzliche Ldschwasser-
entnahmestelle vorgesehen werden.

GemdB Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) wird an der sudwestlichen
Grenze des Plangebietes im Bereich der Aufweitung der PlanstraBe ein
Vorhaltestandort fUr eine Loschwasserentnahmestelle mit Bewegungsfldche
fur die Feuerwehr vorgesehen. FUr die Bewegungsfldche ist gemdaB den
geltenden Richtlinien eine Fldche mit den AbmaBen 7 m x 12 m vorzuhalten.

FUr die Dacheindeckung der Wohngebdude sollen sowohl Ziegel als auch
Rohr zugelassen werden. Daher ist von einem erforderlichen
Mindestldschwasservolumen von 96 m3/h, fur einen Zeitraum von mindestens
zwei Stunden also 192 m?3, auszugehen.

Sollte ein Ldschwasserbrunnen nicht das erforderliche Mindestlosch-
wasservolumen fordern kdonnen, ist in Kombination oder alternativ der Einbau
von Loschwasserbehdltern vorzusehen.

- Behandlung des Niederschlagswassers
Im Jahr 2015 wurde fUr das Plangebiet ein Geotechnischer Bericht erstellt, der
u.a. Empfehlungen zur Behandlung des Niederschlagswassers enthdalt. Es
wurden vier Rammkernsondierungen bis zu 7 m unter die vorhandene
Gelédndeoberflache abgeteuft und durch Sachverstdndige fur Geotechnik
bewertet.
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Der Geotechnische Bericht empfiehlt, das Regenwasser der GrundstUcke
durch ein entsprechendes Gefdlle vom Gebdude wegzuleiten und auf dem
GrundstUck offen oder Uber Rigolen zu versickern. FUr die Bemessung kann
ein Wasserdurchldassigkeitsbeiwert von 10-4 bis 10-5 m/s verwendet werden.
Vor der Einleitung in den Untergrund wird eine Regenwasserspeicherung und
-nutzung (Bewdasserung Gartenland) empfohlen.

Das auf den Verkehrsfldchen anfallende Niederschlagswasser soll im Bankeft
gesammelt und mittels Muldenversickerung oder geeigneter Anlagen (wie
FOllk&rperrigolenversickerung/Sickerstrang- bzw. Sickerkompaktanlage)
abgeleitet werden. Hierzu wurden folgende textliche Aussagen unter
wHinweise”, Punkt ,,9. Behandlung des Niederschlagswassers” aufgenommen:
(M
Das auf den Privatgrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln, fur die Bewdsserung der VegetationsfiGchen zu nutzen und
mit Hilfe von Mulden, Rigolen oder Zisternen schadlos gegen die
Anlieger zu versickern. Der regenwassertechnischen Berechnung sind
die ermittelten Versiegelungsflachen je GrundstUck entsprechend der
zulassigen GrundflGdchenzahl (GRZ) zugrunde zu legen.
(2)
Das anfallende Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsflche
(PlanstraBe) ist im StraBenbereich zu sammeln und mittels einer
geeigneter  Versickerungsanlagen einschl. von Anlagen zum
Grundwasserschutz im Plangebiet zu versickern.

- Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmulls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.
Die rUckwartig der PlanstraBe ausgewiesenen Grundsticke 11, 12 und 15
kédnnen nicht durch die Entsorgungsfahrzeuge angefahren werden.
Daher wird angrenzend an die PlanstraBe innerhalb der als GFL bezeichneten
privaten Zuwegungen jeweils ein Stellplatz fUr bewegliche Abfallbehdlter (M)
ausgewiesen, auf dem die Abfallbehdlter an den Abholtagen des Entsorgers
deponiert werden kdnnen.

Ansonsten muUssen die Platze fur bewegliche Abfalloehdlter auf jedem
Grundstuck im erforderlichen Umfang vorgesehen werden.

Die Platze fur bewegliche Abfalloehdlter sind gemdB gestalterischer
Festsetzung im Text (Teil B), Il. Punkt 3 durch Mauern, Holz- und RankgerUste
oder Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den O&ffentlichen
Verkehrsfldchen aus nicht einzusehen sind.

Die Trager der Ver- und Entsorgung werden im Rahmen der Beteiligung
gemasn § 4 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Die Vorhabentragerin hat mit den Tragern der Ver- und Entsorgung die
entsprechenden ErschlieBungsvertrage abzuschlieBen.

52



Die Kostentragung der Vorhabentragerin fur alle im Zusammenhang mit dem
Vorhaben stehenden erschlieBungsseitigen Planungs- und Baukosten einschl.
der Errichtung der Loschwassereinrichtungen wird im Stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Gemeinde und der Vorhabentragerin verbindlich geregeilt.

5.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 16.853 m?
davon

e Grundstucksflachen 11.736 m?

(Nettobauland)

Grundstuck 1 637 m?

Grundstuck 2 705 m?

Grundstick 3 722 m?

Grundstuck 4 716 m?

Grundstuck 5 712 m?

Grundstick 6 735 m?

Grundstick 7 1.069 m?

Grundstuck 8 738 m?

Grundstuck 9 736 m?

Grundstuck 10 729 m?

Grundstuck 11 954 m?

Grundstuck 12 869 m?2

Grundstick 13 673 m?

Grundstuck 14 766 m?

Grundstuck 15 975 m?
e Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

(zwei private Stichwege) 232 m?
e Larmschutzanlage 315 m?
e PlanstraBBe 2.447 m?
e Griunflachen 612 m?
¢ Deichanlagen 1.512 m?
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6.0

HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Landkreis Vorpommern-Greifswald

(AuszUge aus der  Gesamtstellungnahme  vom  05.07.2017  zur
Planungsanzeige)

Sachgebiet Abfallwirtschaft

~Nach dem gegenwdrtigen Kenntnisstand sind im Planbereich keine
AltlastverdachtsflGchen (Altablagerungen, Altstandorte) bekannt.”

Sachgebiet Verkehrsstelle

~Die eingereichten Unterlagen lassen zum jetzigen Zeitpunkt eine auf die
Ortlichkeit bezogene verkehrliche Begutachtung seitens des Sachbereiches
Verkehrslenkung nicht zu. Grundsétzlich bestehen unsererseits zum o0.g.
Vorhaben keine Einwédnde, wenn:

bei Verdnderungen der VerkehrsfUhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, PlGdtzen und anderen VerkehrsflGchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.
Bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende
VerkehrsflGchen sind die rechflichen Voraussetzungen fur die
Beschilderung der zu schaffenden bzw. zu verdndernden
VerkehrsflGchen entsprechend zu berUcksichtigen.
Dies betrifft z.B. Verkehrsberuhigte Bereiche bzw. Tempo-30- Zonen,
aber auch Kreuzungen und EinmUndungen.
Durch (auch zu einem spdteren LZeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen dirfen keine
Sichtbehinderungen fUr Verkehrsteilnehmer entstehen.
Die StraBen muUssen so angelegt werden, dass

o die Befahrbarkeit fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie

Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr gewdahrleistet ist und
o eine (eventuell geplante) Vorfahrtsregelung ,,Rechts vor Links*
eindeutig und zweifelsfrei erkennbar ist.

Vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den StraBenverkehr
auswirken, mdussen die Unternehmer - die Bauunternehmer unter
Vorlage  eines  Verkehrszeichenplans - von  der  unteren
StraBenverkehrsbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
verkehrsrechtliche Anordnungen (nach § 45 STVO, Abs. 1 bis 3) darUber
einholen, wie ihre Arbeitsstellen abzusperren und zu kennzeichnen sind,
ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung, zu
beschrdnken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte
StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen haben.
Dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe-/ bzw.
Sondernutzungserlaubnis  des  zustdndigen  StraBenbaulasttrdgers
beizufugen.”
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Die weiteren im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und
sonstigen Trager Ooffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
eingehenden Hinweise werden gemdan Abwagung der Gemeindevertretung
des Ostseebades Zinnowitz entsprechend Planungsfortschritt eingearbeitet.

Ostseebad Zinnowitz im Februar 2022

Der Burgermeister
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