Bekanntmachung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
Uber den Vorentwurf und die Auslegung
des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
fur das ,Wohngebiet am Hafen"
nordlich des Natursegelhafens Stohr- Laacke
in der Fassung von 02-2022

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 Flurstiicke 39/14, 40/11 und 43 in der Flur 5
der Gemarkung Zinnowitz.

Die Gesamtfldche des Plangebietes umfasst rd. 16.853 m2.
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1.

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat in der 6ffentlichen
Sitzung am 15.03.2022 den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 36 der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fir das ,,Wohngebiet am Hafen" nérdlich des
Natursegelhafens Stéhr- Laacke mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B),
Vorentwurf der Begrundung und Checkliste fUr die Umweltprifung in der
Fassung von 02-2022 gebilligt.



2.
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz fUr das ,Wohngebiet am Hafen" noérdlich des Natursegelhafens
Stéhr- Laacke von 02-2022, bestehend aus

- Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B),

- Begrindung,

- Checkliste fur die Umweltprufung,

- Schalltechnischem Gutachten von 08-2018/02-2022

- Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag von 10-2015/02-2022 sowie

- den nach Einschétzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz

wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen,

liegt gemaB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit

von Montag, den 25.04.2022 bis Mittwoch, den 25.05.2022
(jeweils einschlieBlich)

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

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

zu jedermanns Einsicht o6ffentlich aus.

Wdhrend dieser Auslegungsfrist kann jedermann Auskunft Uber die Inhalte des
Vorentwurfes erhalten sowie Anregungen und Hinweise zum Vorentwurf
schriftich oder wdhrend der Dienststunden zur Niederschrift vorbringen.
DarUber hinaus kénnen 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 unbertcksichtigt bleiben.
GemaRB § 47 Abs. 2a der Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) ist ein Antrag
unzul@ssig, wenn die den Antrag stellende Person Einwendungen geltend
macht, die sie im Rahmen der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
nicht oder verspétet geltend gemacht hat, aber htte geltend machen
kédnnen.

Ergénzend 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 eingestellt. Zusatzlich sind die Unterlagen im
Internetportal des Landes M-V unter https://bplan.geodaten-
myv.de/Bauleitplaene einsehbar.




3.

Grundlegende Inhalte der Bestandteile des Vorentwurfes:

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

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

Als stdtebauliche Zielsetzung fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 36 wird die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes gemdB § 4 BauNVO
festgesetzt. Die angedachte Parzellierung sieht die Bildung von 15
Grundstucken vor. Zugelassen werden Einfamilienhduser mit maximal einem
Vollgeschoss. Die Gesamtkapazitédt des Gebietes wird somit bei maximal 15
Wohneinheiten liegen. Die Einhaltung der Kapazitatsobergrenzen wird durch
Regelungen zur Zuldssigkeit der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngeboude
und zur MindestgréBe der Grundsticke sichergestellt.

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fdachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Im wirksamen Fdachennutzungsplan der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist das Plangebiet zum gréBten Teil als
Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung Ferienhausgebiet gemaB § 10
Abs. 4 BaUNVO ausgewiesen.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz hat die Neuaufstellung des
FlGchennutzungsplanes  beschlossen. In der  Neuaufstellung  des
Fldchennutzungsplanes wird das Plangebiet als WohnbaufiGiche gemaB § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Die Planungsziele fur 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 ist eine Umweltprifung
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 berOcksichtigen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen SchutzgUter werden im Rahmen der in
das Bauleitplanverfahren integrierten Umweliprifung untersucht und
bewertet.

Insbesondere fur die SchutzgUter Flora/Fauna, Boden und Wasser sind
Eingriffswirkungen in unterschiedlichem MaBe gegeben.

Im Umweltbericht wird dargestellt, wie die Auswirkungen des Planvorhabens
durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaBnahmen vermieden,
verringert und ausgeglichen werden kdnnen.

Die Checkiliste fir den Umweltbericht wird mit den Beteiligungsunterlagen zum
Vorentwurf versandt.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird eine Bestandsaufnahme
dokumentiert, eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorgenommen und
MaBnahmen zur vollstindigen Kompensation fUr den Verlust an Natur und
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Landschaft festgesetzt. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird im Rahmen
des Entwurfes in die Planung eingestellt.

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

In einem Schalltechnischen Gutachten erfolgte eine gutachteriiche
Auseinandersetzung mit den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs- und
Gewerbel@rmimmissionen. Zur Einhaitung der Orientierungswerte und der
Immissionsrichtwerte werden aktfive und passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt.

Folgende nach Einschdtzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
wesentliche, bereits vorliegende umweltbezogenen Stellungnahmen wurden
bei der Erstellung des Vorentwurfes beachtet:

Das Amt_fUr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit der
Landesplanerischen Stellungnahme vom 06.07.2017 im Rahmen der
Planungsanzeige erklart, dass das Vorhaben mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist. Hierzu ist die WohnbauflGchenausweisung unter
BerUcksichtigung der gesamtgemeindlichen Wohnbaufidchenentwicklung zu
begrinden.

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

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

Das Plangebiet liegt auf einem Héhenniveau zwischen 0 m und 1,4 m Uber
NHN. Eine Hochwassergefdhrdung kann daher nicht ausgeschlossen werden.
Es sind SchutzmaBnahmen vorzusehen (hdhenmdBige Einordnung der
baulichen Anlagen, Verzicht auf Unterkellerung uam.)

Das StraBenbauamt Neustrelitz hat mit Stellungnahme vom 28.11.2017
festgestellt, dass derzeit keine direkte Zufahrt von der B 111 zum Plangebiet
vorhanden ist.

Mit der Entwicklung eines Wohngebietes wirde die ErschlieBungssiraBe des
Plangebietes als gemeindliche StraBe neu an die BundestraBe 111
angebunden werden. Aus Sicht der StraBenbauverwaltung wurde daher
gefordert, dass zundchst zu prifen ist, ob das Plangebiet Gber vorhandene
gemeindliche StraBen erschlossen werden kann. Dies ist Uber die HafenstraBe
realisierbar.

Gesamtstellungnahme Landkreis Vorpommern - Greifswald vom 05.07.2017/
28.07.2017 im Rahmen der Planungsanzeige
- Sachgebiet Bauleitplanung/Denkmalschutz:




Die Planungsabsichten werden grundsatzlich mitgetragen.

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

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

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 Beurtellung des Vorhabens ist das Schalltechnische Gutachten
vorzulegen.

- Sachgebiet Wasserwirtschaft:

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

- Sachgebiet Verkehrsstelle:

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

4.
Der Beschluss wird gemaB § 3 Abs. 1 BauGB ortsUblich bekanntgemacht.

Ostseebad Zinnowitz, den 17.03.2022

Peter Usemann
BUrgermeister




