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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Auswirkungen der Planung

Anlass und Ziel der Planung

Der neue EigentiUmer des Grundstickes Sportpark Barge (Im Folgenden
~Vorhabentrdger® genannt) beabsichtigt den Gebd&udebestand umfassend
zu sanieren und die AuBenanlagen umzugestalten. In diesem Zusammenhang
wird eine neue Konzeption fUr eine umfassende und ganzjdhrige Nutzung
als Sport- und Freizeitzentrum (Revitalisierungskonzeption) entwickelt.

Die mit der Umsetzung der Revitalisierungskonzeption geplanten Vorhaben
weichen von den im rechfskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 (Im Folgenden
wUrsprungssatzung® genannt) gefroffenen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung und zu den Baugrenzen ab.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die
Genehmigung der Bauantrge ist daher zundchst eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 erforderlich, in der fir die geplanten Vorhaben die
Lul&ssigkeitsfestsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen und zu den
Baugrenzen prdzisiert werden sollen.

Des Weiteren werden die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen fUr das
Plandnderungsgebiet  einer grundsétzlichen Uberprifung hinsichtlich der
Vereinbarkeit mit den aktuellen Planungsabsichten und den geltenden
gesetzlichen Regelungen unterzogen.

Der Vorhabentrdger hat an die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz einen
entsprechenden Antrag zur Einleitung der 1. Anderung des verbindlichen
Bauleitverfahrens gestellt und in einer &ffentlichen Gemeindevertretersitzung
die Revitalisierungskonzeption présentiert.

Die zukUnftige Nufzungskonzeption wird von der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz begriBt, da in den letzten Jahren nur noch eine eingeschréinkte
Nutzung des Sportparks erfolgte und mit der Reaktivierung des
Gebdudebestandes das Angebot an ganzjdhrig witterungsunabhdéngig
nutzbaren Sport- und Freizeitangeboten fUr die BUrger der Gemeinde und
des Umfeldes sowie fUr Tagesausfliogler und Urlauber wesentlich bereichert
wird.

Ein  enfsprechender  Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung  des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz" wurde durch
die Gemeindeveriretung Ostseebad Zinnowitz am 18.02.2020 gefasst.

Die Bezeichnung des Vorhabens wurde aufgrund des EigentUmerwechsels
von vormals ,Sportpark Barge" in ,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz"
gedndert.

Mit der Einleitung des Anderungsverfahrens folgt die Gemeinde dem
Planerfordernis gemd&Bs § 1 (3) Satz 1 BauGB, wonach die Gemeinden
Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald und soweit es fir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.



Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Insel Usedom ist enfsprechend den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung als wichtiger Tourismusstandort (Tourismusentwicklungs- und
Tourismusschwerpunkiraum) definiert. Die Einwohnerzahlen gehen entgegen
dem regionalen Trend nicht spUrbar zurGck, der Wirtschaftsfaktor Tourismus
spielt heute und auch in Zukunft die prégende Rolle in der Region.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz  befindet sich  in einem
Tourismusschwerpunktraum und soll als Schwerpunkt  des Kultur- und
Stadtetourismus weiter entwickelt werden.

Die Realisierung des Vorhabens zur Revitalisierung des ehemaligen Sportparks
Barge berUcksichtigt die landesplanerischen Vorgaben, wonach

- der Tourismus ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer groBen
Einkommenswirkung und Beschdaftigungseffekten ist. Er soll aufgrund
seiner vielfdltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen
nachhaltig weiterentwickelt werden. (4.6. (1) LEP M-V)

- in den bereits intensiv genutzten Bereichen der AuBenkUste und der
Inselin MaBnahmen zur Qualitétsverbesserung und Saisonverléingerung
Priorit&t haben. (4.6. (5) LEP M-V)

- groBe Freizeitanlagen im Zusammenhang mit Ortslagen errichtet und
gut erreichbar sein sollen. Von ihnen sollen positive Entwicklungsimpulse
auf das Umfeld ausgehen. (4.6. (7) LEP M-V)

Die Gemeinde m&chte Beherbergungskapazitéten nur noch behutsam
entwickeln und den touristischen Aufgabenschwerpunkt auf die
Vervollkommnung der Infrastruktur legen.

GenerationsUbergreifende  Angebote  fir Familien und  saison-
verldngernde MaBnahmen stehen hierbei im Mittelpunkt.

In diesem Kontext wird mit dem  Sport- und Freizeitzentrum  ein
ganzjdhriges Angebot im Bereich Freizeit und Sport unterbreitet, welches for
die Insel Usedom ein Alleinstellungsmerkmal aufweist.

DarUber hinaus werden in das Planvorhaben ein Veranstaltungsbereich fir
kulturelle  Veranstaltungen, ein  Fitness- und Gesundheitsbereich  und
gastronomische Einrichtungen integriert.

Mit  Umsetzung des Vorhabens werden stddtebauliche MissstGnde
beseitigt und ein bereits vorbelasteter Standort einer Revitalisierung
zugefihrt.

Das Vorhaben dient der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldtzen (§ 1 (6) 8c BauGB). Durch die Betreibung des Sport- und
Freizeitzentrums werden neue Arbeitsplétze geschaffen. Die Arbeitskrafte
sollen moglichst Uberwiegend aus dem regionalen Arbeitsmarkt
gewonnen werden.



Das Vorhaben hat aber auch mittelbar positive Auswirkungen auf den
regionalen Arbeitsmarkt. ErfahrungsgemdB sind Synergieeffekte mit
anderen touristischen Projekten zu erwarten, da die Besucher des Sport-
und Freizeitzentrums andere Einrichtungen im Umfeld aufsuchen.
AuBerdem wird fUr die Bereiche Gastronomie und Einzelhandel mit der
Revitalisierung des Sport- und Freizeitzentrums eine  ganzjdhrig verstarkte
Nachfrage prognostiziert.

Das Vorhaben liegt an einen sowohl medien- als auch verkehrsseitig
erschlossenen Bereich.

Umweltbelange stehen dem Vorhaben ebenfalls nicht entgegen. Im
Rahmen der Ursprungssatzung wurden die Umweltbelange umfassend
ermittelt und MaBnahmen zur Minimierung bzw. Kompensation der Eingriffe
umgesetzt.

Die aus dem aktuellen Nutzungskonzept resultierenden Anforderungen an
den Immissionsschutz wurden im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens
ermittelt und SchutzmaBnahmen festgelegt.

Die Planung wund Umsetzung des Vorhabens erfolgt durch den
Vorhabentréger. Regelungen zur Ubernahme aller aus der Planung und
Umsetzung des Vorhabens resultierenden Kosten durch den Vorhabentrager
werden vor Satzungsbeschluss in einem Stddtebaulichen Vertrag geregelt.

1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die  Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt im Land Mecklenburg -
Vorpommern und gehdrt 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 begrenzt durch die Gemeinden Trassenheide und Moélschow
(Westen), Zempin (Osten) und LUtow (SUden).

Das Ostseebad Zinnowitz ist siedlungsstrukturell als Grundzentrum ausgewiesen
und Sitz der Verwaltung des Amtes Usedom Nord.

Ium Amtsbereich gehdren die Gemeinden Zinnowitz, Peeneminde,
Karlshagen, Trassenheide und Mdlschow.




1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz*
(vormals Bebauungsplan Nr. 11 ,,Sportpark Barge")
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Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet Nr. 11 ,Sportpark Barge" befindet sich nérdlich der
BundesstraBe B 111 und westlich des M&skenweges.

Es ist in die Sonstigen Sondergebiete SO 1 - Sport und Freizeit (ehemals
Sportpark Barge), SO 2 - Einzelhandel (ALDI) und SO 3 - Stellplatze fUr
Einzelhandel (Parkplatz ALDI) aufgeteilt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst
lediglich das Sonstige Sondergebiet SO 1 - Sport und Freizeit.

Folgende FlurstUcke werden in den Geltungsbereich einbezogen:

Gemarkung Zinnowitz
Flur 9
FlurstUcke 4415, 44/6 teilweise, 45/9, 45/10 teilweise, 45/11 teilweise,

46/8 und 46/9 teilweise
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz"
(vormals Bebauungsplan Nr. 11 ,,Sportpark Barge*)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfl&iche von rd. 6.830 m2.

Die Planzeichnung (Teil A) wurde auf der Grundlage des Lage - und
Hohenplanes des Vermessungsbiros MAB Vorpommern von 11-2019 verfasst.
Die Bestatigung des katastermdBigen Bestandes erfolgt durch den
beauftragten &ffentlichen bestellten Vermessungsingenieur.

Vorhabentréger

Vorhabentrager ist die IGV Immobilien Projektentwicklung und Verwaltung mit
Sitz in 17454 Ostseebad Zinnowitz, M&skenweg 24.

Der Eigentumsnachweis fUr die in den Geltungsbereich einbezogenen
FlurstOcke liegt vor und wird zum St&dtebaulichen Vertrag genommen.

Zustand der Plangebietsfidche

Das Plandnderungsgebiet wird maBgeblich von Gebdudebestand und
umgebenden siedlungstypischen Grinfldchen gekennzeichnet. Bei den
Grinanlagen handelt es sich vorrangig um gepflegte Rasenfldchen sowie mit
Zierstrduchern bepflanzte Beete und Rabatte. Dem Eingangsbereich zum
Gebdudebestand vorgelagert befinden sich Zufahrten und Stellplatze for
Besucher der Einrichtungen.
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Die nordliche Grenze des Plan&nderungsgebietes bildet eine einreihige
Hecke aus vorrangig Strauchpflanzungen. Im Bestand wurden Gewdhnliche
Hasel (Corylus avellana), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Wildrosen
(Rosa spec.), GroBer Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius) und andere
Straucharten erfasst. Zwischen der Hecke und dem Gebdudebestand
befindet sich ein gepflegter Grinstreifen mit Rasenvegetationen, der als
Feuerwehrumfahrt dient und sich weiterfUhrend entlang der westlichen
Gebd&udeseite erstreckt.

Einzelbaumbestdnde wurden im  Plandnderungsgebiet ausschlieBlich im
sudlichen Teil erfasst. Es handelt sich hierbei um Gewdhnliche Birken (Betula
pendula) und Schwedische Mehlbeeren (Sorbus intermedia). Teilweise
reichen die Kronen der Bume nah an die Gebdudefassade heran. Eine Birke
weist gemdaB der Vermessung einen Stammumfang von mehr als 100 cm,
gemessen in einer Hdhe von 1,30m, auf und unterliegt somit dem
gesetzlichen Gehdlzschutz gemdaB § 18 NatSchAG M-V.

Die Bdume befinden sich auf einer Rasenflache, die sudlich von
Ufervegetationen eines Grabens, der sich an die Plangebietsgrenze
anschlieBt, begrenzt wird. Bei dem Graben 43-4-076 handelt es sich um ein
Gewdsser Il. Ordnung, das vom Wasser- und Bodenverband ,,Insel Usedom-
Peenestrom* von der stdlichen Seite aus bewirtschaftet wird.

An die westliche Grenze des Plangebietes schlieBt eine naturnahe
Parkanlage mit einem Kleingewdsser mit Anschluss an den Graben 43-04 an.
Es handelt sich hierbei um eine in der Ursprungssatzung als private Parkanlage
ausgewiesene Fldche. Im Bestand dominieren Erlen (Alnus spec.),
Gewodhnliche Eschen (Fraxinus excelsior) sowie Gewdhnliche Birken (Betula
pendula). Ein GroBteil des Gehdlzbestandes ist durch natUrliche Sukzession
enfstanden. In Richtung der Plangebietsgrenze der 1. Anderung ist eine
zunehmende Verbuschung mit BrombeergebUschen sowie eine fldchige
Ausprdgung mit ruderalen Vegetationen zu erkennen.

GemdB dem Kataster des Landes M-V kommen im Plan&nderungsgebiet
keine gesetzlich geschitzten Biotope vor und wurden auch nicht im Bestand

vorgefunden.

Die nérdliche Grenze des Plangebietes bildet eine Strauchhecke.



Die Schwedischen Mehlbeeren befinden sich an der
sUdlichen Grenze des Plangebietes.

1.3 Ziele und Grundsdize der Raumordnung

GemdaB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung wund Landesplanung gemdB
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:

¢ Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fungiert gemdB Punkt 3.2.4 (1)
RREP VP als Grundzentrum und ist dem  Mittelzentrum Wolgast
zugeordnet.

,Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit
Leistungen des quadlifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als
uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und
Arbeitsplatze far die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen. ™

(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

Das Amt fOr Raumordnung und Landesplanung hat mit den
Stellungnahmen vom 29.07.2020 (zur Planungsanzeige) und vom
10.12.2020 (zum Entwurf) festgestellt, dass das Vorhaben der
Ausstattung eines Grundzentrums entspricht und mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist.

e Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt gemd&B Punkt 3.1.3(3) RREP VP

in einem Tourismusschwerpunktraum und ist als Schwerpunkt fiir den
Kultur- und Stédtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10) RREP VP).
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»In Tourismusschwerpunktréiumen stehen die Verbesserung der Qualitat
und der Stfruktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der
Saisonverldngerung im Vordergrund.,* (Auszug Punkt 3.1.3(4) RREP VP)
wDer Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region
Voroommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind
vielfdltige, ausgewogene und sich ergdnzende Angebote zu
enfwickeln.”™ (Auszug Punkt 3.1.3 (8) RREP VP)

Die Revitalisierung einer vorhandenen innerértlichen Sport- und
Freizeitanlage tragt zur nachhaltigen Starkung der Fremdenverkehrs-
funktfionen bei.

¢ Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehalisgebiet Trinkwasser.
Es befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung
Zinnowitz.

e Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fOr Naturschutz und
Landschaftspflege,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

1.4  Flachennutzungsplan

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Die Gemeinde Zinnowitz verfigt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan
in den Fassungen der Ergdnzung und der 1., 2., 5., 8., 9., 10., 12. bis 14.
Anderung (FNP).

Im wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist
das Plangebiet als Sonderbaufiiche gemdaB § 1 (1) 4 BauNVO ausgewiesen.
Somit befinden sich die Zielsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 grundsatzich in  Ubereinstimmung mit den Planungszielen der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz hat die  Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes beschlossen. Im Rahmen der Neuaufstellung des
FlGchennutzungsplanes erfolgt eine Prézisierung als Sonstiges Sondergebiet
mit Zweckbestimmung Sport und Freizeit gemdaB § 11 (2) BauNVvO.

1.5  Aufstellungsverfahren und Planbestandteile

Aufstellungsverfahren

Die Plandnderung wird nach § 13a (4] BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne DurchfUhrung einer
UmweliprGfung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.




Entsprechend § 13a (3) 1. BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden  Erklrung nach § 10 a) abgesehen; § 4c
(Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

GemdB § 13 (2) BauGB wird von der frihzeitigen BUrgerbeteiligung nach § 3
(1) und § 4 (1) BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung
gemdaB § 13 (2) 2. BauGB und der Aufforderung der von der Plandnderung
berOhrten  Behdrden, sonstigen Trager Offentlicher Belange und
Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemdB § 13 (2) 3. BauGB
durchgefihrt.

Hierzu wurde in einem ersten Planungsschritt der Nachweis gefUhrt, dass die
Lulassigkeitsvoraussefzungen gemdaB § 13a Abs. 1. und 2. BauGB vorliegen.

Lulassigkeitsvoraussetzungen:
Voraussetzungen fUr die DurchfUhrung eines beschleunigten Verfahrens for
Bebauungsplé&ne der Innenentwicklung sind nach § 13 a Abs. 1 BauGB im
Wesentlichen:
- dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fldchen, der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innentwicklung dient;

- dass die festzusetzende, voraussichtlich Gberbaubare Grundflche im
Sinne von § 19 Abs. 2BauNVO (GRZ) oder die festzusetzende
Grundflache (GR)

a.  weniger als 20.000 m? betragt; wobei Grundfldchen von in engem
sachlichen,  zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang
aufgestellten Bebauungspl&@nen mitzurechnen sind, oder

b. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? betréagt, wenn eine
Uberschldgige Priofung ergibtf, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat;

- dass durch den Bebauungsplan nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben
begrindet wird, fUr die eine UVP durchzufGhren ist; die UVP-Pflicht wird
nach den Vorschriften des UVPG festgestellt; gegebenenfalls ist eine
Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c Abs. 1 UVPG durchzufUhren und

- dass keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete (Natura-2000-
Gebiete) bestehen.

Mit der Umsetzung der Planung werden im Wesentlichen eine Modifizierung
des Kataloges der zul&ssigen Nufzungen und eine Anpassung der
Baugrenzen vorgenommen.

Die Grundzige der Ursprungssatzung werden somit durch die 1. Anderung
nicht berGhrt.
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Der Schwellenwert der Uberbaubaren Grundfldche von 20.000 m? fUr die
PrOfung der Umweltvertraglichkeit im Einzelfall, auch unter BerUcksichtigung
der in einem engen sachlichen, r&dumlichen und zeitlichen Zusammenhang
existierenden Bebauungspl&ne, wird deutlich unterschritten.

Nach den Vorschriften des UVPG besteht fUr die geplanten BaumaBnahmen
keine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Im Wirkbereich des Plangebietes befinden sich keine EU- Vogelschutzgebiete
und FFH- Gebiete als Bestandteile der Schutzgebietskulissen eines Natura-
2000- Gebietes.

Somit wird nachgewiesen, dass durch die Umsetzung der Planvorhaben mit
keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist und Anhaltspunkte for
eine Beeinfréchtigung der in § 1 Abs. é und 7 Buchstabe b) des BauGB
genannten SchutzgUter ausgeschlossen werden kann.

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach den §§ 3b bis 3f UVPG besteht daher nicht.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB sind gegeben.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten die durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.

Mit der 1. Plandnderung kann die in der Ursprungssatzung festgesetzte
Grundfladchenzahl beibehalten werden, so dass keine zus&tzlichen Eingriffe
erfolgen.

Planbestandteile:
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 setfzt sich aus folgenden
Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Nutzungsschablone und
Zeichenerkldrung, Text (Teil B) sowie den Verfahrensvermerken
und nachrichtlicher verkleinerter Darstellung eines Auszuges aus der
Planzeichnung der Ursprungssatzung mit  Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der 1. Anderung
- Begrindung mit Darlegung der Ziele, Iwecke und wesentlichen
Auswirkungen der Anderung des Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
- Schalltechnisches Gutachten

1.6 Rechtsgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11:
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung
des Planinhalis (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesefzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1S. 1057)

- Gesetz (ber Naturschuiz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 290 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

- Geselz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V Gl Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Gesetz Uber die Umweltvertréiglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Arfikel 117 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 5 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 Ermdchtigungsgrundlage sowie im Text
(Teil B) unfer Hinweise im Punkt ,6. Der Planung zugrunde liegende
Vorschriffen"  jeweils die angewendeten caktuellen Fassungen des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung angegeben.

1.7  Verfahrensstand
- Die Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz hat am 18.02.2020 den
Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
gefasst und den Beschluss im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden" am
25.03.2020 ortsUblich bekanntgemacht.

- Mit Schreiben der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz vom 26.03.2020
wurde die Planungsanzeige vorgenommen.
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- Der Planentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 von 09-
2020 wird der Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz  zur
Beschlussfassung Uber den Entwurf und die dffentliche Auslage nach
§ 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen wurden nach Beschlussfassung am 20.10.2020
vom 07.12.2020 bis 15.01.2021 o6ffentlich ausgelegt und die von der
Plandnderung betroffenen Behdrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2
Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

- AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise und
Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 Abs. 6
und Abs. 7 BauGB in den Abwdgungsprozess einzustellen sind.

- Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 i.V. m.
§ 13a BauGB abgeschlossen.

- Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da diese die GrundzUge der
Ursprungssatzung nicht berUhrt, aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz entwickelt
wird und die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt.

2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§92 (1) 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)

In der Ursprungssatzung wurde die Art der baulichen Nutzung fUr das
Plangebiet im Text (Teil B) wie folgt definiert:

»1.1 Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO - Sport und Freizeit (SO 1)
Das Baugebieft fur die beabsichtigte Errichtung von Sporf- und Freizeitanlagen
einschlieBlich eines Betriebes der Gastronomie wird gemdB § 11 BauNVO als
Sonsfige Sondergebiete far ,Sport- und Freizeitanlagen" ausgewiesen. Neben
der festgesefzten Haupfnutzung - Erichtung von  Tennisfeldem,
Badmintonfeldern, Squashcourts, Kegelbahnen und von Einrichtungen flr
Bistro, Wellness, Sauna, Fitness, Gymnastik, Sozialrume und Gastronomie -
sind  jeweils samtflich die Nebenanlagen, die der Bewirtschaffung des
Befriebes  dienen, wie z.B. erforderliche Stellplcitze, zuldssig. Innerhalb des
Gebietes sind neben der o.g. Haupfnufzung 5 Wohnungen flr Dienst-,
Aufsichts- oder Bereitschaftspersonal zuldssig. ™

Bei den getroffenen Festsetzungen handelt es sich um einen geschlossenen
Nutzungskatalog, der auf die zum damaligen Zeitpunkt geplante Errichtung
des Sportparks Barge ausgelegt war.
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Der  Nutzungskatalog spiegelt nur  zum  Tell die in der
Revitalisierungskonzeption ausgewiesenen Nutzungen wider und
berUcksichtigt nicht ausreichend die Schwerpunkte der zukunftsorientierten
Planung.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 sollen folgende
Hauptnutzungen festgelegt werden:

- die Anlage einer Sport- und Spielhalle mit Indoor- Kinderspielplatz und
Bereichen fUr diverse Indoor- Sportarten einschl.  vorgelagertem
Restaurant- und Barbereich;

- die Efablierung eines Veranstaltungsbereiches fUr  kulturelle
Veranstaltungen (Tanz, Konzerte, Festlichkeiten, Lesungen,
Ausstellungen etc.) und

- die Anlage eines Fitness- und Gesundheitsbereiches
(Fitness-Studio, Gesundheitsleistungen, Sauna etc.)

Das vorhandene gastronomische Angebot wird beibehalten und erweitert.
Die Kegelbahnen werden zu Bowlingbahnen umgerUstet.
Der Katalog der zul@ssigen Nutzungen wird im Text (Teil B) I. 1 wie folgt
festgesetzt:
(1)
Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet 1 gemd&B § 11 (2)
BauNVO mit Zweckbestimmung Sport und Freizeit (SO 1) festgesetzt.
Die Planung dient der Stdrkung des Tourismusschwerpunkiraumes

durch  Bereitstellung  von  vielfdltigen, ganzjGhrig und
witterungsunabhdngig nutzbaren Sport- und Freizeitangeboten.
(2
Im Plangebiet sind nur zuldssig:
- mulfifunktionale Sport- und Freizeitarena far die

unterschiedlichsten Fun- Sportarten
- Indoor Kindererlebniswelt fUr alle Altersgruppen
- Bowlingbahnen mit angeschlossenen Gastronomien
- mulfifunkfionaler Club- und Eventbereich (Kinderbetreuung,
Kindergeburtstage, Konzerte, Lesungen, Tanzclub, Gastronomien,
Bar- und Loungebereichen efc.)
- Fitness- und Gesundheitsbereich  (Fitness-Studio, Gesundheits-
leistungen, Sauna efc.)
- die die Haupfnutzungen ergénzende Anlagen und Einrichtungen
zur Versorgung, Bewirfschaftung und Verwaltfung wie
- KUchenbereiche,
- Sanitéreinrichtungen zur Versorgung der &ffentlichen
Einrichtungen,
- Verwaltungsbereiche,
- PersonalrGume (Aufenthalts-, Umkleide- und
Sanitdrr&dume),
- Lager-, Abstell- und Werkstattrdume,
- gestaltete Freianlagen,
- Gemeinschaftsstellplcitze fir Besucher und Angestellte und
- Nebengebdude.
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Ausnahmsweise werden

- die der Ver- und Enfsorgung des Plangebietes dienenden
Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs, 2 BauNVO zugelassen.,

4)

Im Plangebiet sind nicht zuldssig:

- Dauerwohnungen,

- Ferienwohnungen und

- groBfiachige Einzelhandelseinrichtungen.

- Nebenanlagen far die Kleitierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO.

Die Bezeichnung des SO 1 als Sonstiges Sondergebiet Sport und Freizeit wird
im Rahmen der Plan&nderung beibehalten.

Der Sportpark Barge wurde zu einer Zeit entwickelt, als sich Gruppen- und
Turniersportarten, insbesondere Tennis, Squash & Badminton, etablierten und
Fitnessstudios Uberwiegend von jungen Menschen genutzt wurden, mit dem
Ziel, einen &sthetischen Kérper sowie Kraft & Ausdauer zu erhalten.

Diese Nufzungskonzepte sind veraltet und wurden durch diverse
Trendsportarten und eine Neuorientierung im Fitness- und Wellnessbereich
verdrdngt.

Dieses war vermutlich auch einer der Hauptgrinde, warum sich das mit der
Ursprungssatzung ausgewiesene Nutzungskonzept nicht dauerhaft behaupten
konnte. Aufgrund fehlender Alternativen in der Nutzung wurde  der
Hallenbereich seit 2007 nicht mehr dauverhaft genutzt.

Heute und zukUnftig liegt der Schwerpunkt vorwiegend in den Bereichen
Gesundheitssport, GruppenaktivitGten und Fun- Sport, mit welchem sich
jedoch ein hoher Fl&ichenbedarf verbindet.

Der Gebdudekomplex des ehemaligen Sportparks Barge bietet die
Moglichkeiten zur Umsetzungen eines nachhaltigen und zukunftsorientierten
Sport- und Freizeitkonzeptes.

Im Erdgeschoss sollen im Bereich der ehemaligen Tennis- und Badmintonhalle
und des geplanten Anbaus auf ca. 2.500 m? eine Funsport- Arena und eine
Kindererlebniswelt entstehen.

Eine Funsport-Arena ist eine multifunktionale Sport- und Freizeitarena fir die
unterschiedlichsten Sportarten, fUr das Freizeit-Vergnigen mit Familie und
Freunden und fUr eine Vielzahl an Events.

U.a. ist ein Trampolinpark als Freizeiterlebnis fUr GroB und Klein, Alt und Jung
vorgesehen. YVom einfachen HUpfen, Uber Turnen und Akrobatik, bis hin zu
Vélkerball, Basketball und Fitness. Vom Trampolinspringen abgeleitete
Attraktionen wie Ninja Parcourse, Balance Court, Foam Pits, Tumbling Lanes,
Air Ball und Waterfall Trampolines, sowie Flying Dunk Stations sind angedacht.
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Die geplante Kindererlebniswelt mit vielfdltigen Spiel-, Sport- und
Lernangeboten soll auf mehreren Ebenen mit einer Nutzfldche von bis zu 900
m? angelegt werden.

Die Eltern kdnnen wdahrenddessen im Loungebereich auf der zentralen
TribUne, welche den Trampolinpark und die Erlebiswelt verbindet, das
Gastronomieangebot nutzen oder mit der Familie in den Restaurants des
Sport- und Freizeitparks speisen.

Der angrenzende Eventbereich steht fUr vielfdltige Veranstaltung zur
VerfGgung. U. a. werden auch Angebote fUr Kinderbetreuung und
Kindergeburtstage geschaffen.

Es wird ein Gastronomiekonzept entwickelt, welches die ganztdgige
Versorgung der Einrichtungen des Sport- und Freizeitzentrums gewdhrleistet.
Das China Restaurant ,Atlantik” hat sich seit der Erdffnung des Sportparks
efabliert und ist ein fester Bestandteil der Revitalisierungskonzeption.

Geplant ist auch die Einrichtung einer modernen Bar, um so insbesondere
Angebote fir Gruppen und Veranstaltungen wie Geburtstage, Jubil&en oder
Betriebsfeiern zu unterbreiten.

Die jetzige 6-Bahnen-Kegelanlage soll zu einer modernen 6-Bahnen-
Bowlinganlage umgebaut werden und wird mit den gastronomischen
Einrichtungen verlinkt.

Im Jahr 2000 eréffnete die damalige Diskothek ,,HUhnerstall* und wurde vom
Eigentimer selbst befrieben. Vor ca. 10 Jahren UObernahm der heutige
Betreiber das Lokal und stellt mittlerweile die letzte Lokation auf der Insel
Usedom mit diesem Angebot dar.

Das Angebot soll erhalten bleiben und nach umfassender Sanierung in ein
Club- und Kulturkonzept eingebunden werden.

Der hierfUr vorgesehene Eventraum wird multifunktional gestaltet und kann
enfsprechend den Anforderungen umgerUstet werden. Um eine moglichst
hohe Ausiastung Uber das gesamte Jahr zu erreichen, ist geplant, ein
abwechslungsreiches Musik- und Unterhaltungsprogramm zu etablieren.

Die Angebote werden als Ergénzung zu dem im Ostseebad Zinnowitz
vorhandenen Einrichtungen gesehen. Das Musik- und Kunstportfolio wird sich
aus Komponenten wie Soundclub verschiedenster Musikrichtungen mit Live
DJs, Discothek und Youngclub, Konzert mit Liveband oder Solist, Tanzclub mit
Tanzunterricht, Kidsclub & Vereine und Bar- und Loungebetrieb mit Musik
zusammensetzen.

Im Obergeschoss soll auf einer ca. 1.000 m? umfassenden Flciche als Bereich
fUr ein neues Fitness- und Gesundheitskonzept etabliert werden.

So wird neben der SchlieBung des Luffraumes Uber dem Restaurant auch die
bestehende Dachterrasse und die Dachfldche Ober der Bowlingbahn
zus@tzlich Uberbaut und so der bestehende Fitnessbereich deutlich vergroBert.



Auf der Flache der jetzigen BUros, des Uberbauten Luftraums und des alten
Gymnastikraumes sollen zukUnftig ein Fitness-Gesundheitskonzept und das
Betriebliche Gesundheitsmanagement etabliert werden.

Auf der Flche des alten Fithessraumes und der geplanten Erweiterung soll ein
modernes Fitnessstudio entstehen. Auch die fUr das Fitnesskonzept bendtigten
Umkleiderdume, Toiletten und Duschen sollen modernisiert werden. Um die
Barrierefreiheit gewdhrleisten zu kénnen, wird im bestehenden Treppenauge
ein Fahrstuhl eingebaut.

In einem Bewirtschaffungskonzept werden alle ergénzende Anlagen und
Einrichtungen zur  Versorgung, Bewirtschaftung und Verwaltung
bericksichtigt.

Lur Klarstellung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsangeboten wurde
festgesetzt, dass eine kleinteilige Pr&sentation und Vermarkiung von
Warensortimenten, die im Zusammenhang mit den im Plangebiet zuldssigen
Nutfzungen stehen, erlaubt wird.

Nicht zugelassen werden groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen.

Mit diesen Regelungen werden groBfl&chiger Einzelhandel sowie Sortimente
ausgeschlossen, die nicht im Zusammenhang mit dem Nutzungskonzept des
Sport- und Freizeitzentrums stehen. Damit wird Konkurrenz zu 6rtlichen
Einzelhandelseinrichtungen ausgeschlossen.

Die gemdB Absatz (3) aufgefUhrten Nutzungen sollen nicht zugelassen
werden, da diese gebietsuntypisch sind.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1. BauGBi. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemdaB § 9 (1) 1. BauGB aus
stGdtebaulichen Grinden festgesetzt.

In Anwendung des § 16 (3) BauNvVO werden fUr die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 die Grundfladchenzahl und die Hdhe baulicher
Anlagen festgesetzt.

2.1.2.1 Grundfldchenzahl
(§ 16 (2) BauNVO und § 192 (4) BauNVO)

In der Ursprungssatzung ist fUr das SO 1 Sport und Freizeit mit einer
Gesamftflache von rd. 1,23 ha eine Grundfldéchenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt.

GemdB § 19 (4) BauNVO stellt die Grundfléchenzahl von 0,8 die Obergrenze
dar. Weitere Uberschreitungen wurden nicht zugelassen.

Die zul@ssige Grundfldchenzahl von 0,8 wurde in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 Ubernommen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad des
GrundstOckes wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m?
GrundstUcksflche zuldssig sind und Uberbaut werden dUrfen.

Bei der Ermittlung der Grundfldchenzahl ist vom Nettobauland auszugehen,
d. h. dlle Fldchen, die eine andere Fléchennutzung festsetzen sind von der
Anrechnung auszunehmen.

Die zuldssige Grundfldche wird zeichnerisch durch Uberbaubare
Grundsticksfldchen festgesetzt. Die von den Baugrenzen umschlossene
FiGche ist somit die zul&ssige Grundfléiche im Sinne des § 19 (2) BauNVO.

Gemd&B der Ursprungssatzung betrug die Uberbaubare GrundstUcksflache rd.
5.122 m2,

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 erhdht sich die
Uberbaubare GrundstUcksfldche um maximal 304 m? auf rd. 5.426 m2.

Aufgrund der nur geringfigigen VergroBerung der Baugrenzen und der
darUber hinaus noch als nicht Uberbaubar ausgewiesenen
GrundstiUcksfi&ichen des SO 1 Sport und Freizeit, wird die zul&ssige GRZ von 0,8
im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 eingehalten.

Die Kompensation fir den im SO 1 Sport und Freizeit zuldssigen
Versiegelungsgrad erfolgte gemd&B den Festsetzungen in der Ursprungssatzung
durch die Anlage eines Parks im westlichen Teil des SO 1 Sport und Freizeit
sowie durch eine Gehdlzpflanzung am nérdlichen Plangebietsrand.

2.1.2.2 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

In der Ursprungssatzung wurde die zul@ssige Hohe der baulichen Anlagen mit
einer Firsthéhe (FH) von 10,0 m Uber HN angegeben.

GemdB dem akiuellen Lage- und Hbhenplan betrdgt die Firsthdhe am
héchsten Punkt des Gebdudes 10,9 m Gber NHN (rd. 10,75 m Uber HN).

Zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes wurde seitens der Gemeinde ein
Anfrag auf Befreiung von der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen
beflUrwortet.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 soll die zuldssige
Gebdudehdhe mit 12,0 m Uber NHN festgesetzt werden. Dies ermoglicht auf
dem vorhandenen Dach die Errichtung von Photovoltaikanlagen.

2.1.3 Bauweise
(§92 (1) 2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Festgesefzt wird die abweichende Bauweise gemdB § 22 (4) BauNVO.
In der abweichenden Bauweise durfen die Gebdude eine Lange von
50 m dberschreiten. Die seitlichen Grenzabsténde sind einzuhalten.

In der offenen Bauweise sind Gebdude bis zu einer L&nge von 50 m zuldssig.
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Der Gebdudekomplex weist die AbmaBe von rd. 75 m x 60 m auf.

Daher ist die Festsetzung der abweichenden Bauweise gemdaB § 22 (4)
BauNVO mit einer entsprechenden Definition der Abweichung notwendig.
Hierzu wurde im Text (Teil B) 1.3 eine Formulierung aufgenommen, die eine
Abweichung im Sinne der offenen Bauweise jedoch mit einer Geb&udeldnge
Uber 50 m zul&sst.

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

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt.
Baugrenzen dirfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zul&ssig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen wurden in der Ursprungssatzung
entsprechend dem zum damaligen Zeitpunkt bereits geplanten Sportpark
Barge vorhabenkonkret festgelegt.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 sollen die
Baugrenzen auf der Ost- und SUdseite erweitert werden, um die zur
Umsefzung des  aktuellen Nutzungskonzeptes  funktionell notwendigen
zusGtzlichen FiGchen bereitzustellen.

Die VermaBung der o&stichen Baugrenze  erfolgt mit Bezug auf den
Gebdudebestand im Bereich des Rundvorbaus der Gastronomie in einer Tiefe
von 5 m auf der vollen Lange der Ostfassade.

Auf der sUdlichen Gebdudeseite ist die Baugrenzenerweiterung durch den
vorhandenen Rundbau und die Treppenanlage vorgegeben.

2.1.5 Festsetzungen fiir StellplGtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Die Gemeinschaftsstellplatze ddrfen auch auBerhalb der Baugrenzen
angeordnef werden.,
Carports und Garagen sind unzuldssig.

In der Ursprungssatzung wurden im Text (Teil B) unter Punkt ,1.1 Art der
baulichen Nutzung - SO 1 Sport und Freizeit gemdaB § 9 (1) 1 BauGB* die fur
die Bewirtschaftung des Betriebes erforderlichen Stellplatze zugelassen.

GemdB § 23 (5) BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren
GrundstUcksfl&dchen u. a. Stellplatze und Garagen unter BerUcksichtigung des

Landesrechtes zul&ssig, wenn der Bebauungsplan keine anderen Regelungen
trifft.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 sollen die Festsetzungen fir
Stellplaize und Garagen mit inren Einfahrten geméB § 9 (1) 4 BauGB klar
geregelt werden.
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Gemeinschaftsstellpléize sollen auch auBerhalb der Baugrenzen angeordnet
werden durfen.

Carports und Garagen sollen jedoch grundsdtzliich ausgeschlossen werden,
da diese aufgrund der Gebietsspezifik nicht erforderlich sind  und der
vorgesehenen hochwertigen Neugestaltung der Freifldchen entgegenstehen
wUlrden.

2.1.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 (1) 21 BauGB)

FOr den Gebdudekomplex wurde eine entlang der Nord- und Westfassade
verlaufende Feuerwehrumfahrt notwendig.

In der Ursprungssatzung wurde die Umfahrt als Fldche mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt. Diese Darstellung wurde in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 Ubermnommen und entsprechend dem aktuellen
Lage- und Hohenplan an den tatséchlichen Verlauf angepasst.

Die Fldche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde im Text (Teil B) wie folgt
definiert:

Auf der mit Geh-, Fahr- und Leifungsrechten zugunsten der Trdger der
Ver- und Entfsorgung und der Anlieger zu belastenden Fidiche dlrfen
keine baulichen Anlagen errichfet und keine Gehdlze angepflanzt
werden.

2.1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fl&chen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

MaBnahmen zum Anpflanzen von B&umen, StrGduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ ¢ (1) 25 a BauGB)

GemdB den Festsetzungen der Ursprungssatzung zum Anpflanzen von
Bdumen, StrGuchemn und sonstigen Bepflanzungen (Pkt. 1.6) ist die
Gebdudefassade der Tennishalle mit kletternden und rankenden Pflanzen zu
begrinen. Das Sanierungskonzept des Vorhabentragers sieht eine moderne
duBere Gestaltung des Gebdudes mit ergénzenden Gestaltungselementen
auch in den fensterlosen Gebd&udeteilen vor. Die Fassadenoberfldche sollte
eine helle Farbgebung aufweisen. Eine Begrinung der Fassaden mit
rankenden und kletternden Pflanzen, die teilweise eine Rankhilfe bendtigen,
wird untfer BerUcksichtigung des architektonischen Konzeptes empfohlen,
jedoch um gestalterische Freiheiten zu lassen, nicht textlich festgesetzt.

Die grinordnerischen MaBnahmen zur Fassadenbegrinung wurden in der
Ursprungssatzung nicht als AusgleichsmaBnahmen angerechnet, so dass sich
daraus im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 kein
zusQtzliches Kompensationserfordernis ergibt.
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Die gestalterische Empfehlung zur Begrinung der Fassade wurde in den Text
(Teil B) unter Hinweise, Punkt 5 wie folgt aufgenommen:

Es wird empfohlen, fensterlose Fassaden mit kletternden und rankenden
Pflanzen zu begrinen. Um eine deckende Begrinung zu erreichen, ist je
2m Wandldnge eine Pflanze zu verwenden. Folgende Arten kénnen
verwendet werden: Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenocissus
qgiunquefolia ,Engelmannii’, Parthenocissus. tricuspidata ,veitchii),
GeiBschlinge (Lonicera spec.), Rosen in Arten. Ggf. sind Rankhilfen
vorzusehen,

MaBnahmen zum Anpflanzen von B&umen, Str&duchern und sonstigen
Bepflanzungen werden im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Osftseebad Zinnowitz nicht
erforderlich. Grinordnerisch relevante MaBnahmen im Sondergebiet SO 1
wurden gemdaB den Festsetzungen der Ursprungssatzung realisiert, so dass sich
hieraus die folgenden Erhaltungsgebote ableiten lassen.

MaBnahmen fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bdumen, Str&duchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

(1)

Der zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum ist vor jeglichen Schddigungen
zu schufzen. Im Rahmen der Bauausfihrung ist der Einzelbaum mittels
Stammschutz zu sichern. W&hrend der Bauzeit sind Bodenauffillungen
sowie Bodenverdichfungen im Wurzelbereich des Baumes durch
Baufahrzeuge und Baustofflagerungen auszuschlieBen.
Leitungsbauarbeiten im  Wurzelbereich des Baumes sind in
Handschachtung bzw. in grabenlosen Verfahren durchzufiihren.,

Begrindung:

Bei dem zu erhaltenden Einzelbaum handelt es sich um eine Birke, die gemdR
den Festsetzungen der Ursprungssatzung gepflanzt wurde. Abweichend von
der Festsetzung zum Pflanzgebot von Einzelb&umen am sUdlichen
Plangebietsrand wurde neben der in der Artenauswahl aufgefUhrien
Gewdhnlichen Birke (Betula pendula) auch die Baumart Schwedische
Mehibeere (Sorbus intermedia) gepflanzt. Diese Bdume befinden sich jedoch
dicht an dem Gebdudebestand, so dass ein Erhalt im Zuge der
BaumaBnahmen problematisch erachtet wird. Zudem wurden an den
BGumen groBere Schéden sowohl in der Krone als auch im Stammbereich
festgestellt. Eine Fdallung der Bdume ist vorgesehen (sieche Kapitel 2.4.4
Belange des Gehdlzschutzes).

Die zu schifzende Birke wurde mit einem Erhaltungsgebot unterlegt.
Insbesondere im Zuge der Bauausfihrung zur Sanierung des Gebdudes und
der Umgestaltung der Freifldchen sind MaBnahmen einzufordern, um
Schadigungen des Baumes auszuschlieBen und dem Erhaltungsgebot
Rechnung zu tragen.
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Bei dem Baumbestand handelt es sich mdglicherweise um
Ausgleichspflanzungen. Eine eindeutige Zuordnung zu den Pflanzgeboten
gemdB der Planzeichnung zur Ursprungssatzung ist nicht moglich.

2)

Ist aus Grinden der Nicht- Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit die
Fdllung des zum Erhalt festgesetzten Baumes erforderlich, ist ein Ersatz
enfsprechend dem Baumschufzkompensationserlass des Landes M-V zu
erbringen. Die Fdllung gesetzlich geschutzter Bdume bedarf einer
Ausnahmegenehmigung, die bei der zustdndigen Naturschutzbehdrde
des Landkreises Vorpommern- Greifswald zu beanfragen ist.

Begrindung:

Der Verlust von B&umen, die gemdB den Festsetzungen der Ursprungssatzung
unter Erhaltungsgebot festgesetzt sind, ist gemdB den ausgewiesenen
Kompensationserfordernissen im Baumschutzkompensationserlass des Landes
M-V durch Ersatzpflanzungen auszugleichen.

Bei erforderlichen Fdallungen von gesetzlich geschUtzten B&umen ist ein
begrindeter Antrag bei der zust&indigen Naturschutzbehorde des Landkreises
Vorpommern- Greifswald zu stellen.

3

Die zum Erhalt festgesefzte Strauchhecke an der ndrdlichen Grenze des
Plananderungsgebietes ist zu erhalten und im Zuge der
BaumaBnahmen miftels eines feststehenden Bauzaunes vor jeglichen
Schddigungen zu schiftzen.

BearGndung:

Bei der an der nordlichen Plangebietsgrenze befindenden Hecke handelt es
sich um eine grinordnerische MaBnahme zum Anpflanzen von Bdumen und
Struchern gemd&B den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11.
Hinsichtlich der Artenauswahl und der Strukturierung sind Abweichungen von
den Festsetzungen der Ursprungssatzung erkennbar. Es ist jedoch keine
AusgleichmaBnahme, die in die Bilanzierung der Kompensation der Eingriffe
eingestellt wurde, so dass diese Abweichungen toleriert werden kdnnen.

Es handelt sich bei der Pflanzung um eine einreihige Strauchhecke, die
gemischte Best@inde an heimischen und nichtheimischen Geholzarten
aufweist. Im Bestand wurden Gewodhnliche Hasel (Corylus avellana), Rofe
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Wildrosen (Rosa spec.), GroBer
Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius), Himbeeren (Ribes spec.) und andere
Straucharten erfasst. Im Bestand wurde zudem Aufwuchs des Eschen-Ahorns
(Acer negundo) registriert.

Die StrAucher stellen sich als geschlossene und strukturierte Geholzflche dar
und bilden eine natlrliche Abgrenzung des Plan&nderungsgebietes zu dem
naturnahen Vegetationsbestand, der sich auf den nordhch gelegenen
Grundstucken entwickeln konnte.

24



A,

Um den Erhalt der Gehdlzfldche zu sichern, sind insbesondere im Zuge der
BauausfUhrung am  Gebdéude MaBnahmen zum  Ausschluss  von
Schadigungen der Gehdlze einzufordern. Die Strauchhecke ist in die
Gestaltung der Freianlagen einzubinden und wurde entsprechend mit einem
Erhaltungsgebot unterlegt.

2.1.8 Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von
Grundstiicken fiir ibereinanderliegende Geschosse und Ebenen
sowie sonstiger Teile baulicher Anlagen
gemaB § 9 (3) BauGB
i.V.m.

Umgrenzung von Fléchen, bei deren Bebauung besondere
Vorkehrungen gegen d&uBere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

in Verbindung mit Auflagen zum Hochwasserschutz

(§ 9 (5) 1 BauGB)

Im Rahmen der Entwurfserstellung wurde zunéchst davon ausgegangen, dass
die Festsetzung aus der Ursprungssatzung Ubernommen werden kann.

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat jedoch
zur Entwurfsfassung mit Stellungnahme vom 17.12.2020 mitgeteilt, dass die
Belange des KUsten- und Hochwasserschutzes neu zu bewerten sind.

Da sich das Plangebiet in einem Uberflutungsgeféhrdeten Bereich befindet
und erst  mittel-  bzw. langfristig  mit  der  ErtGchtigung  der
Sturmflutschutzanlagen zu  rechnen ist, sind SchutzmaBnahmen  zur
Minimierung des Gefahrdungs- und Schutzpotenzials unumgdanglich.
Insbesondere