Bekanntmachung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
vom 21.02.2023
Uber den Entwurf und die Auslegung
des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
fur das ,,Wohngebiet am Hafen"
nordlich des Natursegelhafens Stéhr- Laacke
in der Fassung von 12-2022

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 gemdB Kennzeichnung im beigefigten
Ubersichtsplan gekennzeichneten FlurstUcke 39/14, 40/11 und 43 in der Flur 5
der Gemarkung Zinnowitz.

Die Gesamtfl&che des Plangebietes umfasst rd. 16.853 m2.
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1.

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat in der dffentlichen
Sitzung am 21.02.2023 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 36 der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fUr das ,Wohngebiet am Hafen" nérdlich des
Natursegelhafens Stohr- Laacke mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B),
Entwurf der Begrindung einschlieBlich Umweltprifung in der Fassung von 12-
2022 gebilligt.



2,
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
fUr das ,Wohngebiet am Hafen" nérdlich des Natursegelhafens Stéhr- Laacke
von 12-2022, bestehend aus
- Planzeichnung (Teil A}, Text (Teil B),
- Begrindung einschlieBlich Umweltprifung,
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einschl. Bestands- und Konfliktplan
von 12-2022,
- Schalltechnischem Gutachten von 08-2018/02-2022,
- Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag von 10-2015/02-2022 sowie
- den nach Einschatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen,

liegt gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

von Montag, den 03.04.2023 bis Mitwoch, den 10.05.2023
(jeweils einschlieBlich)

im Bauamt des Amtes ,Usedom Nord" in 17454 Zinnowitz, M&wenstraBe 01 in
Zimmer Nr. 105 wahrend folgender Zeiten:

Montag bis Freitag von 8.30 Uhr bis  12.00 Uhr und
Montag und Mittwoch von 13.30 Uhr  bis  15.00 Uhr und
Dienstag von 13.30 Unhr  bis  16.00 Uhrund
Donnerstag von 13.30 Unr  bis  18.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht &ffentlich aus.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die jeweils aktuell geltenden
Regelungen in der Corona- Pandemie sowie das Hygienekonzept des Amtes
Usedom Nord einzuhalten sind.

Wahrend dieser Auslegungsfrist kann jedermann Auskunft Uber die Inhalte des
Entwurfes erhalten sowie Anregungen und Hinweise zum Entwurf schriftlich
oder wahrend der Dienststunden zur Niederschrift vorbringen. DarUber hinaus
kdnnen innerhalb der Auslegungsfrist Stellungnahmen auch per Post (Bauamt
des Amtes ,,Usedom Nord" in 17454 Zinnowitz, MéwenstraBe 01} eingereicht
werden.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplanes Nr. 36 unbericksichtigt bleiben.
GemdaB § 47 Abs. 2a der Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) ist ein Anfrag
unzuldssig, wenn die den Antrag stellende Person Einwendungen geltend
macht, die sie im Rahmen der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
nicht oder versp&tet geltend gemacht hat, aber hdatte geltend machen
kbénnen.

Ergnzend sind die Bekanntmachung sowie die Auslegungs- und
Beteiligungsunterlagen im Internet auf der Homepage des Amtes Usedom
Nord unter https://amtusedomnord.de unter dem Link Bekanntmachungen,



Gemeinde Zinnowitz sowie unter https://bplan.geodaten-
myv.de/Bauleitplaene eingestellt.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) kébnnen im Bauamt des Amtes Usedom- Nord
eingesehen werden.

3.

Grundlegende Inhalte der Bestandteile des Entwurfes:

In der Planzeichnung (Teil A) werden die Planziele entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanZV) dargestellt und im Text (Teil B) durch
Festsetzungen konkret bestimmt.

In der Begruindung werden die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen
der Planung erldutert.

Als stddtebauliche Zielsetzung fur das Bebauungsplangebiet Nr. 36 wird die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes gemdB § 4 BauNVO
festgesetzt. Die angedachte Parzellierung sieht die Bildung von 15
Grundsticken vor. Zugelassen werden EinfamilienhGuser mit maximal einem
Vollgeschoss. Die Gesamtkapazitat des Gebietes wird somit bei maximal 15
Wohneinheiten liegen. Die Einhaltung der KapazitGtsobergrenzen wird durch
Regelungen zur Zulassigkeit der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebdude
und zur MindestgréBe der GrundstUcke sichergestellt.

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fl&chen-
nutzungsplan zu entwickeln. Im wirksamen FlGdchennutzungsplan der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist das Plangebiet zum gréBten Teil als
Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung Ferienhausgebiet gemdaB § 10
Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz hat die Neuaufstellung des

Flachennutzungsplanes  beschlossen. In der  Neuaufstellung  des
FlGchennutzungsplanes wird das Plangebiet als Wohnbaufldche gemdB § 1
Abs. 1T Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Die Planungsziele fOr das

Bebauungsplangebiet Nr. 36 werden somit im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes mit den gesamtgemeindlichen Planungen in
Ubereinstimmung gebracht.

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es wurde eine Umweltprifung
durchgefuhrt, die zu folgendem Ergebnis kommt:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ungenutztes und durch jahrelange Auflassung
ungeordnetes Areal sudlich der BundesstraBe 111, das sich als stadtebaulicher Missstand
darstellt. Durch die Umnutzung in ein Allgemeines Wohngebiet erféhrt der Standort eine
maBgebliche Aufwertung und trégt der zunehmenden Nachfrage nach Wohneigentum in
attraktiver Lage Rechnung.

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der BundesstraBe 111 sowie der Nahe zu gewerblich
genutfzten Grundsticken und einer Tankstelle nérdlich der BundesstraBe sind
immissionsschutzrechtliche Belange in die Planungen einzustellen. Hierzu wurde das
erforderliche Schallgutachten erstellt und zur Vermeidung von BeeintrGchtigungen fur das
Schutzgut Mensch aktive und passive SchallschutzmaBnahmen festgelegt.



FUr das Schutzgut Boden liegen aufgrund der urspringlichen Nutzungen der Grundsticke als
Ferienhausgebiet bereits anthropogene Belastungen vor. Mit der FErichtung von
Wohnbebauungen und Verkehrsanlagen sind Bodenversiegelungen zu erwarten, die mit
einem volistGndigen Funktionsverlust von Bdden einhergehen. Die Bodenversiegelungen
werden in  einer Eingriffsbilanz  ermittelt  und  bedingen  ein  zusdtzliches
Kompensationserfordernis.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens zur Entwicklung eines Wohngebietes wird eine
entstandene BaulUcke sUdiich der BundesstraBe 111 im Ortsbereich Zinnowitz geschlossen. Mit
der geplanten hochwertigen individuellen Wohnbebauung wird die Ortslage stadtebaulich
aufgewertet und ein durch die Auflassung hervorgerufener Missstand  beseitigt.
Grinlandfléchen sowie Waldbestande, die bezlglich der Bewertung des Schutzgutes Flache
einen besonderen Stellenwert einnehmen, kommen im Piangebiet nicht vor.

FUr die SchutzgUter Pflanzen und Tiere kdnnen im Zuge der Umsetzung der Planvorhaben
Beeintrchtigungen nicht ausgeschlossen werden. Im Plangebiet haben sich im Zuge der
Auflassung ruderale Hochstaudenfiuren und Kriechrasen entwickelt, die die vormails
siedlungstypischen  Vegetationsbestinde  Oberprégen. Die  Biotope  sind  aus
naturschutzfachlicher Sicht von durchschnitticher Bedeutung. Mit der geplanten Bebauung
und der Anlage der Verkehrsfldchen ergeben sich Verluste von vorrangig ruderalen Biotopen,
die eine hohe Kompensation erforderlich machen. Der Ausgleich kann im Plangebiet nicht
vollstindig erbracht werden, so dass ErsatzmaBnahmen erforderlich werden.

Das Plangebiet bietet mit seinen ruderalen Vegetationen und Gehdlzbestéinden potenzielle
Nist- und Brutplatze fur geschitzte Tierarten. Um den artenschutzrechtlichen Verboten
Rechnung zu tragen, sind bauzeitliche Regelungen und MaBnahmen zum Amphibienschutz
zu treffen. Mit der Umsetzung von vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
sudlich des Plangebietes kann dem Eintreten der Verbotstatbestande wirkungsvoll begegnet
werden.

Aufgrund der vorkommenden sandigen Bdden und der geringen Grundwasserflurabstande
ist ein Risiko fUr das Grundwasser gegeben. Insbesondere im Zuge der BauausfOhrung sind
MaBnahmen des Grundwasserschutzes zu freffen. Mit den im Verhdlinis zum
Grundwasserkorper  kleinteiligen Versiegelungen sind  keine BeeinfrGchtigungen der
Grundwasserneubildungsrate zu erwarten.

Die Vorhaben werden in der Trinkwasserschutzzone lil umgesetzt. Die damit verbundenen
Verbote und Nutzungsbeschréinkungen sind zu beachten.

Aufgrund der Hohenlage des Plangebietes und eines fehlenden Hochwasserschutzsystems im
Inselnorden  sind  zur  Minimierung des verbleibenden  Gefdhrdungspotentials
HochwasserschutzmaBnahmen im Plangeltungsbereich erforderlich.

Die planungsbedingten Neuversiegelungen von Bdden und insbesondere der Verlust von
ruderalen Vegetationsflachen und Geholzbestdnden, die eine besondere klimatische
Ausgleichsfunktion Obernehmen, lassen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima nicht
ausschlieBen. Aufgrund der klimatisch ginstigen Lage in der N&he des Achterwassers und der
Ostsee sowie der damit verbundenen stetigen Windzirkulationen kdénnen kleinklimatische
Belastungen im Plangebiet vermindert werden.

Das Plangebiet stellt sich aufgrund der jahrelangen Auflassung als stddtebaulicher Missstand
dar. Die ruderalen Vegetationsflachen werden entfernt und nachfolgend eine qualitativ
hochwertige Wohnbebauung ermichtet. Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzungen, den Gestaltungsvorschriften und Festsetzungen von grUnordnerischen
MaBnahmen kann eine harmonische Einbindung in das Ors- und Landschaftsbild
gewdhrleistet werden.

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Aus archdologischer Sicht sind
jedoch jederzeit Funde von Bodendenkmalen méglich, so dass entsprechende Festsefzungen
zur BerUcksichtigung dieser Belange aufgenommen wurden.



Mit dem Verlust der Vegetationen sowie der Anlage von zumeist gepflegten
siedlungstypischen Grinflachen werden Auswirkungen auf die biologische Vielfalt des
Plangebietes erkennbar sein. Mit den CEF-MaBnahmen sidlich des Plangebietes werden
Vegetationsstrukturen geschaffen, die Lebensrume fUr zahlreiche Arten bieten und damit
der biologischen Vielfalt forderlich sind.

Im Umweltbericht wurde dargestellt, dass die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kénnen.

Eine Kontrolle und effektive Umsetzung dieser MaBnahmen sind aus Sicht der
umweltvertraglichen Planung unumgdnglich.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Bestandsaufnahme
dokumentiert, eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorgenommen und
MaBnahmen zur vollstéindigen Kompensation fUr den Verlust an Natur und
Landschaft festgesetzt. Der Ausgleich kann im Plangebiet nur teilweise
nachgewiesen werden, so dass das verbleibende Kompensationserfordernis
in einem Okokonto in der Landschaftszone OstseekUstenland abgeldst
werden soll.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) beinhaltet die Prifung, ob durch
das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG
berbhrt werden. Im Ergebnis der Priofung wurde festgestellt, dass unter
BerUcksichtigung von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie
durch CEF- MaBnahmen die VerbotstatbestGnde der Tétung, Schddigung
und Stérung gemd&@B § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden. Eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

In einem Schadlltechnischen Gutachten erfolgte eine gutachterliche
Auseinandersetzung mit den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs- und
Gewerbeldrmimmissionen. Zur Einhaltung der Orientierungswerte und der
Immissionsrichtwerte werden aktive und passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt.

Folgende nach Einsch&tzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
wesentliche, bereits vorliegende umweltbezogenen Stellungnahmen wurden
bei der Erstellung des Entwurfes beachtet:

Das Amt fOr Raumordnung und_Landesplanung Vorpommern hat mit den
Landesplanerischen Stellungnahmen vom 06.07.2017 (zur Planungsanzeige)
und vom 01.11.2022 (zum Vorentwurf) erki@rt, dass das Vorhaben mit den
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. Hierzu ist die
Wohnbaufldchenausweisung  unter  BerUcksichtigung  der  gesamt-
gemeindlichen Wohnbaufl&ichenentwicklung zu begrinden.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen der Tourismusrdume, des
kUsten- und vorbeugenden Hochwasserschutzes und des Trinkwasserschutzes
ist nachzuweisen.




Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat mit den
Stellungnahmen vom 14.07.2015 und vom 30.05.2022 dargelegt, dass das
Plangebiet durch Hochwasser von der Ostsee, vom Achterwasser und der
Krumminer Wieck beeinflusst wird.

Das Plangebiet liegt auf einem HBhenniveau zwischen 0 m und 1,4 m Uber
NHN. Eine Hochwassergefdhrdung kann daher nicht ausgeschlossen werden.
Es werden SchutzmaBnahmen vorgesehen (héhenmd@Bige Einordnung der
baulichen Anlagen, Verzicht auf Unterkellerung uam.)

Die Freihaltung des Deichschutzstreifens von jeglichen baulichen Anlagen
wird durch Festsetzungen sichergestellt.

Das StraBenbauamt Neustrelitz hat mit Stellungnahme vom 13.05.2022 der
Planung zugestimmt. Zufahrten zur BundesstraBe sind auszuschlieBen.

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene gemeindliche HafenstraBe
erschlossen.

Gesamtstellungnahmen Landkreis Vorpommern - Greifswald vom 05.07.2017/
28.07.2017 (zur Planungsanzeige) und vom 30.05.2022/20.06.2022 (zum
Vorentwurf)

- Sachgebiet Bauleitplanung/Denkmalschutz:

Die Planungsabsichten werden grundsdtzlich mitgetragen.

Der Bebauungsplan Nr. 36 wird nicht aus dem wirksamen
Flidchennutzungsplan entwickelt und bedarf daher der Genehmigung. Die
Planungsziele werden im Rahmen der in Bearbeitung befindlichen
Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes inhaltlich bericksichtigt.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den naturschutzrechtlichen und
immissionsschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen sowie die Vereinbarkeit mit
den Ziel der Raumordnung ist nachzuweisen.

Umfang und Detailierungsrad der Umweltprifung werden bestatigt.

Die Gebietsbezeichnung wurde aktualisiert.

Belange der Baudenkmalpflege sind nicht betroffen.

Bodendenkmale sind derzeit nicht bekannt.

- Sachgebiet Naturschutz:

Den dargelegten Anforderungen an Umweltbericht, Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung, gesetzlichen Gehdlzschutz und Artenschutz wird mit Vorlage der
Fachplanungen entsprochen.

- Sachbereich Abfallwirtschaft/Bodenschutz:

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlastverdachts-
flachen bekannt.

- Sachbereich Immissionsschutz:

Zur Beurteilung des Vorhabens wurde ein Schalltechnisches Gutachten
vorgelegt.

- Sachgebiet Wasserwirtschaft:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzonen Il und IV
der Wasserfassung Karlshagen (fur Karlshagen/Zinnowitz/Zempin).

Im Plangebiet befindet sich das Gewdsser ll. Ordnung, Graben 43.

Die Auflagen und Hinweise sind zu beachten.




- Sachgebiet Verkehrsstelle:
Die verkehrlichen Auflagen/Hinweise sind bei der Planung und Umsetzung des
Vorhabens zu beachten.

- Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz:
Die Vorgaben zum abwehrenden Brandschutz sind in Abstimmung mit der
ortlichen Feuerwehr umzusetzen. Das Plangebiet ist hochwassergefdhrdet.

Der Zweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
hat mit Stellungnahme vom 30.05.2002 (zum Vorentwurf) mitgeteilt, dass die
Trinkwasserversorgung gesichert ist. Die Abwasserbeseitigung ist erst mit
ErtOchtigung der Kl@ranlage Zinnowitz, voraussichtlich ab Sommer 2024,
gegeben.

4,
Der Beschluss wird gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB ortsUblich bekanntgemacht.

Ostseebad Zinnowitz, den 23.02.2023

BUrgermeister




