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Textliche Festsetzungen (Teil B)
| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

I.1) Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB)

I.1.1) SO touristische Erlebniswelt Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO

Das SO touristische Erlebniswelt dient der Errichtung einer touristischen Erlebniswelt mit den
Funktionsbereichen Verkauf, Ausstellung / Schau und Produktion sowie Gastronomie.

a) Zulassig sind:

- eine Ausstellungs- und Freizeiteinrichtung,

- angeschlossenen Verkaufsflachen auf maximal 800 gm; ausgeschlossen sind Lebensmittel mit
Ausnahme von fir den direkten Verzehr bestimmten Sif3- und Backwaren,

- angeschlossenen Schank- und Speisewirtschaften.

I.1.2) GEe eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Das GEe ,eingeschranktes Gewerbegebiet* dient der Ansiedlung nicht stérender gewerblicher Be-
triebsstétten. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zul&ssig,
die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zulassig sind.

a) Zulassig sind:
- nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme der unter c) genannten,
- Geschaéfts-, Blro-und Verwaltungsgebaude
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

b) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts-und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnigungsstéatten mit Ausnahme der unter c) genannten.

¢) Unzulassig sind:
- Lagerhéauser, Lagerplatze, Speditionen und &ffentliche Betriebe,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Betriebe des Einzelhandels sowie Tankstellen,
- Erotik-Dienstleistungsbetriebe und Vergniigungsstatten mit sexuellem Charakter.

1.1.3) SO Wohnmobile Sondergebiete, die der Erholung dienen, hier: Wohnmaobilplatzgebiet nach
§ 10 BauNVO.

Das SO Wohnmobile (Wohnmobilplatzgebiet) dient der Errichtung eines Wohnmobilplatzes mit
Standplatzen fur das Touristik-Camping mit selbstfahrenden mobilen Freizeitunterkiinften
(Wohnmobile) und den Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets und fiir sonstige
Freizeitzwecke, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich storen.

a) Zulassig sind:

- Wohnmobilpléatze mit Standplatzen fur Wohnmobile und andere selbstfahrende mobile
Unterkunfte einschlief3lich der erforderlichen Nebenanlagen (z.B. Sanitargebdude,
Waschmaschinenraum, Haumeisterraum),

- Anlagen fur die Verwaltung der Anlagen,

- die zur Deckung des taglichen Bedarfs des Gebiets dienenden Laden mit bis zu 40 gm
Verkaufsflache,

- gewerbliche betriebene Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie flr die sonstige
Freizeitgestaltung.
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I.1.4) Erdgeschossfulibodenhthe (8 9 (1) Nr. 1i.V.m. § 9(3) BauGB)

Die Erdgeschossfu3bodenhohe (Fertigfu3boden) von Neubauten, die Aufenthaltsraume enthalten,
muss eine Hohenlage von 2,1 m NHN aufweisen. AufenthaltsrAume im Untergeschoss (Hohenlage
unterhalb 2,1 m NHN) sind unzuléssig.

1.2) MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB)

1.2.1) Uberschreitung Firsthohe (§ 16 (6) BauNVO)

Die festgesetzte maximale Firsthohe darf im SO touristische Erlebniswelt sowie im GEe
ausnahmsweise jeweils mit einem turmartigen Bauteil mit einer maximalen Grundflache von
100 gm um bis zu 12,0 m tberschritten werden.

1.3) Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 23 BauNVQO)

1.3.1) Flachen fur Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Kundenstellplatze sind nur in den entsprechend gekennzeichneten Bereichen zulassig.
Ausgenommen sind Behindertenstellplatze sowie Stellplatze fur Mitarbeiter.

1.3.2) Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23(5) BauNVO)

Auf den nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig
sind oder zugelassen werden kdnnen, zugelassen werden.

1.4) Festsetzungen zur Griinordnung (8 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

Im SO Wohnmobile sind die Standplatze wasserdurchlassig auszubilden (Schotterrasen,
Rasengittersteine, Rasenwaben 0.4.).

I) KENNZEICHNUNGEN gem. § 9 (5) BauGB

11.1) Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (8 9 (5) Nr. 1 BauGB):

Bei baulichen Anlagen innerhalb der als liberflutungsgefahrdet gekennzeichneten Bereiche
(H6henlage unterhalb 2,1 m NHN) sind folgende Schutzmaflinahmen vorzusehen:

« fur Neubauten der Nachweis der Standsicherheit gegenliber Wasserstanden bis 2,1 m NHN
sowie etwaigen Seegangsbelastungen,

« fir Neubauten mit Aufenthaltsraumen Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung bis mindestens
2,1 m NHN mittels geeigneter baulicher MaBnahmen (z.B. Gelandeerhéhung, Festlegung der
FulRbodenoberkante und Verzicht auf Unterkellerung, wasserdichtes Mauerwerk),

* bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wassergefahrdender
Stoffe ist das BHW von 2,1 m NHN zu beachten.

I1) Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB) und Hinweise
[1l.1) Bodendenkméler (DSchG M-V)

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR § 11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und
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die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur die Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist
der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fiir Denkmalpflege spatestens vier
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter
oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein
und eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG M-V unverzuglich bergen und dokumentieren
kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der Baumalinahmen vermieden.

111.2) Gemeindliche Satzungen

Fur den Planbereich gelten erganzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuellen
Fassung:

- Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz Giber die Herstellung notwendiger Stellplatze
(Stellplatzsatzung) und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz,

- Werbeanlagensatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz.

111.3) Baumschutz / Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V)

Der Baumschutz ist abschlieRend im Baugenehmigungsverfahren zu prifen. Nach 8 7 (3) Nr. 5
Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V) sind im Lageplan zum Bauantrag geschiitzte
Naturbestandteile (z.B. Baume) auf dem Baugrundstiick und auf den Nachbargrundstiicken
darzustellen.
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1 Ziele und Grundlagen der Planung

1.1 Grundlagen
1.1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt stdlich der B 111 und umfasst im Wesentlichen den Standort der ehemaligen
Gartnerei, lokal unter der Bezeichnung ,Zirkusflache” bekannt. Der Bereich besteht aus den
Flurstiicken ganz od. teilweise 5/1, 5/4, 8/1, 9, 10, 11/1, 12/1, 13/1, 14/1, 15/1, 16, 17/3, 17/4 der
Flur 5, Gemarkung Zinnowitz.

Das Gebiet ist bis auf die Ruinen der ehemaligen Géartnerei unbebaut und als Auf3enbereich im
Sinne des § 35 BauGB anzusprechen. Im Norden wird der Geltungsbereich durch die B 111, im
Suden durch die Grenze des Landschaftsschutzgebiets bestimmt.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer topographischen Vermessung vom November 2016 im
Hoéhenbezugssystem DHHN 92 mit Darstellung des aktuellen Katasterbestands.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634),

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786),

e Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

e Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017 (GVOBI. M-V S. 106, 107).

1.2 Ziele der Planung

Mit der Planung soll fir das knapp 6,1 ha groRRe Plangebiet Baurecht flr sich gegenseitig
ergéanzende tourismusorientierte Gewerbeansiedlungen verschiedener Vorhabentrager geschaffen
werden. Insgesamt sind nach derzeitigem Planungsstand folgende vier Ansiedlungen im Gebiet
beabsichtigt:

a) Die Firma Kaufhaus Stolz plant die Ansiedlung einer touristischen Erlebniswelt mit
Verkauf, Schauproduktion, Ausstellung und Erlebnisgastronomie im Nordwesten des
Plangebiets an der B 111. Als Uberoértlich frequentierte Freizeiteinrichtung wird die
Einrichtung das Schlechtwetterangebot gerade in der Vor- und Nachsaison stérken.

b) Im Nordosten wird die Firma Tropic Reptica GmbH eine touristische Ausstellungswelt
als Freizeiteinrichtung mit Ausstellungs-, Veranstaltungs- und In-Door-Spielbereich
sowie Gastronomie errichten. Es handelt sich um einen Ausstellungs- /Freizeitbetrieb,
der sich im Wesentlichen Uber Eintrittsgelder sowie die Gastronomie finanziert.

c) Sddlich der o.g. Ansiedlungen soll erganzend ein Handwerkerdorf v.a. mit
Schauwerkstatten von Kunsthandwerkern wie z.B. Glasblaser, Kunst-Schmiede,
Korbflechterei, Kerzen- /[ Seifenmacher, Filzverarbeitung sowie ergdnzenden
Freizeitattraktionen (Kugelbahn) entwickelt werden.

d) An den sudlichen Flachen, durch die gewerblichen Nutzungen vom Verkehrslarm der B
111 abgeschirmt, soll ein Wohnmobilplatz mit bis zu 80 grof3ziigigen Standplatzen fir
Kurzzeit-Camping als Entlastung des Ortszentrums entstehen,

Planungsrechtolich geplant ist im Einzelnen die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten nach
8 11 BauNVO fur die touristische Erlebniswelt, von Gewebegebieten nach § 8 BauNVO fur die
gewerblichen Nutzungen sowie von Sondergebieten nach § 10 BauNVO fiir den Wohnmobilplatz.
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1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Nach Regionalem Raumentwicklungs-programm Vorpommern (RREP) ist das Ostseebad
Zinnowitz Grundzentrum mit einem Nahbereich bestehend aus den Gemeinden Karlshagen,
Koserow, Lutow, Mélschow, Peenemtinde, Trassenheide und Zempin. Nach 3.2.1(1) RREP sollen
die zentralen Orte als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Versorgung, der
Siedlungsentwicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als Verwaltungszentren
vorrangig gesichert und ausgebaut werden. Grundzentren sollen dabei nach 3.2.4(2) RREP die
Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie
sollen als Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze fir die
Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen.

Das Gemeindegebiet ist in der Karte zum
RREP (vgl. Abbildung 1) als Tourismus- &
schwerpunktraum ausgewiesen. Die B 111
ist als Bestandteil des Uberregionalen
Strallennetzes aufgenommen; die Eisen- =3
bahnlinie ist als Bestandteil des Schienen- .

netzes vermerkt. <

i N0 3 ‘k/?,rm‘ermm .
Nach 3.1.34) RREP stehen in den ¢ Xy %‘,‘% _
Tourismusschwerpunktraumen die Verbes- s ~z3
serung der Qualitat und der Struktur des a
touristischnen  Angebotes sowie MaR- % ;
nahmen der Saisonverlangerung im =% SRS iie s
Vordergrund; das Beherbergungsangebot 7 @ s T EG
soll in seiner Aufnahmekapazitat nur noch
behutsam weiterentwickelt und erganzt
werden. Allgemein soll nach 3.1.3(8)
RREP der Tourismus als bedeutender
Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu
sind vielfaltige, ausgewogene und sich ergédnzende Angebote zu entwickeln. Stérker als bisher
sind Angebote aus anderen Wirtschaftszweigen wie Handwerk, Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei, Industrie, Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie andere Dienstleistungen als
touristisches Potenzial zu nutzen.

In Tourismusrdumen ist nach 3.1.3(14) RREP sowohl eine qualitative als auch eine quantitative
Entwicklung von Camping- und Wohnmobilplatzen anzustreben. Dabei sind uberwiegend
Stellplatze fir einen wechselnden Besucherverkehr anzubieten.

Nach 4.3.2(1) RREP sind Einzelhandelsgroprojekte i. S. des § 11 (3) der BauNVO nur in
Zentralen Orten, bei einer Geschossflache von mehr als 5 000 m2 nur in den beiden Teilen des
gemeinsamen Oberzentrums Stralsund — Greifswald sowie in den Mittelzentren zulassig.
EinzelhandelsgroRprojekte mit Zentren relevanten Sortimenten sind nur an stadtebaulich
integrierten Standorten zulassig. Allgemein sollen nach 4.3.2(4) RREP Einzelhandelsvorhaben die
Entwicklung des Tourismus in Vorpommern unterstitzen. In den Innenstadten und Ortszentren der
zentralen Orte innerhalb der Tourismusraume sowie den touristischen Siedlungsschwerpunkten
sollen die Voraussetzungen fir Erlebniseinkauf geschaffen werden.

Mit der Neuaufstellung des Landesraumentwicklungsplans (LEP) 2016 werden die =zu
bertcksichtigenden Ziele und Grundsédtze der Raumordnung insb. im Kapitel zur
Siedlungsentwicklung und zum Einzelhandel ergénzt. Nach 4.1(1, 2) LEP soll die Neuausweisung
von Siedlungs- und Verkehrsflachen soll landesweit reduziert werden, dabei soll die
Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die zentralen Orte konzentriert Innenentwicklungs-
potenziale sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen, dies beinhaltet auch die
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Nutzung sog. Baulandreserven (d.h. in Bauleitplanen dargestellte  Baugebiete).
Die erganzenden Aussagen zum Einzelhandel in 4.3.2 LEP beziehen sich ausschlie3lich auf
Einzelhandelsgrof3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11(3) BauNVO und
sind daher fur die Planung nicht einschlagig.

Die Planung entspricht den 0.g. Zielen und Grundséatzen der Raumordnung:

¢ Die Ansiedlung einer touristischen Erlebniswelt durch die Firma Kaufhaus Stolz als
Uberdrtlich frequentierte Freizeiteinrichtung entspricht in Bezug auf die touristische
Infrastrukturausstattung dem Status der Gemeinde als Grundzentrum und entspricht mit
der Starkung der Schlechtwetterangebote den Grundsatzen 3.1.3(4, 8) RREP. Mit der
Begrenzung der Verkaufsflichen auf 800 gm bleibt groR3flachiger Einzelhandel im Sinne
4.3.2 RREP bzw. 4.3.2 LEP ausgeschlossen.

e Mit der Ausweisung eines Gewerbegebiets entspricht die Gemeinde den raumordnerischen
Grundsatzen nach 3.1.3(4, 8) RREP, indem Flache fur ergdnzende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe bereitgestellt werden. Damit wird die Struktur des touristischen
Angebotes verbessert und die im Tourismus liegenden Chancen fir eine wirtschaftliche
Entwicklung nachhaltig genutzt. Durch den Ausschluss von Beherbergungsbetrieben im
Gewerbegebiet wird eine Ausweitung der Beherbergungskapazitat ausgeschlossen. Der
Ausschluss von Betrieben des Einzelhandels im Gewerbegebiet verhindert die Entstehung
einer Einzelhandelsagglomeration (als Ansammlungen mehrerer selbstandiger
Einzelhandelsbetriebe, auch nicht grof3flachiger Natur, welche in enger raumlicher und
funktionaler Nachbarschaft zueinander stehen), auch wenn eine solche nach der Definition
des & 11(3) BauNVO keinen groRflachigen Einzelhandel darstellt und daher nicht
Gegenstand des raumordnerischen Ziels gemal 4.3.2(1) LEP sind.

e Der Ausbau des Wohnmobiltourismus durch Bereitstellung entsprechender Platze fur
Kurzzeitcamping entspricht dem Grundsatz 3.1.3(14) RREP

1.3.2 Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz sieht fur
den Planbereich eine gemischte Bauflache
(im Westen) sowie ein Gewerbegebiet (bzw.
untergeordnet auch ein eingeschranktes
Gewerbegebiet) im Osten vor. Die beiden
geplanten Sondergebiete im Westen des
Planbereichs  (Sondergebiet ,touristische &3
Erlebniswelt* nach 8§ 11 BauNVO, Sonder-
gebiet Wohnmobile nach § 10 BauNVO)
kénnen nicht aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden, so dass
dieser an die Planungsziele anzupassen ist.

Abbildung 2: FNP, Ausschnitt ohne Mal3stab
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GeoBasis-DE/M-V;

Abbildung 3: Luftbild (Quelle Umweltkarten M-V) mit Kennzeichnung des Plangebiets

1.4 Bestandsaufnahme und -bewertung

1.4.1 Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet liegt sudlich der stark befahrenen B 111 und umfasst im Wesentlichen den
Standort der ehemaligen Gartnerei, lokal unter der Bezeichnung ,Zirkusflache® bekannt.

Wahrend der Abschnitt westlich des
Moskenwegs sich als unbebaute offene
Wiesenflache darstellt, die fir sporadische

Veranstaltungen (Zirkus) genutzt wird,
bestehen im  Gstlichen  Abschnitt  die
Uberreste der friheren Gartnerei (mit

ruinosem Wohnhaus, den Fundamenten von
Nebenanlagen und friheren Gewachs-
hausern sowie der markanten Rahmung bzw.

inneren Gliederung durch Baumreihen). Auf [

der Grenze zwischen den beiden Bereichen
bestehen die Reste eines Grabens mit einer
begleitenden Erlenreihe, der ursprunglich
Uber das Flst. 9 in Richtung Sudwesten an
den Graben 43/4 angebunden war.

Der ursprunglich in Verlangerung des
Moskenwegs anbindende Buschkoppelweg
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(vgl. Abbildung 4) wurde in der Nachkriegs-zeit im Bereich des Plangebiets aufgegeben und Uber
ein Privatgrundstiick dstlich des Moskenwegs auf die Ahlbecker Strafle (B 111) gefiihrt. Die
urspringliche Trasse hat sich nur in der Form des Wegegrundstucks (FlIst. 16) erhalten. Die
Anbindung des Mdskenwegs an die Ahlbecker Strafl3e (B 111) wurde zudem im Zuge des Ausbaus
und rund 40 m nach Westen verschoben, so dass eine Kontinuitat zwischen Méskenweg und
Buschkoppelweg derzeit nicht mehr gegeben ist.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die
Ahlbecker Strale (B 111), die mit einer
durchschnittlichen téaglichen Verkehrsmenge
DTV von rund 11.000 Kfz/24h gemaf
Verkehrsmengenkarte 2010 verkehrlich stark
belastet ist und eine entsprechende
Storwirkung entfaltet.

Das Plangebiet steigt von 0,0 m NHN im
Sidwesten nach Nordosten bis auf rund
1,4 m NHN an. Wahrend der nordwestliche
Bereich wie die westlich angrenzende |
Niederung in den geologischen Karten als
sandunterlagertes Niedermoor ausgewiesen
ist, wird der Grofdteil der Flache als
grundwasserbestimmte Sande gefihrt.

\ Lz _ %Mﬂ//

Abbildung 5: Bodenfunktionsbereiche (Quelle Umwelt-

1.4.2 Schutzgebiete im Sinne des karten M-V) mit Kennzeichnung des Plangebiets

Naturschutz- und Umweltrechts

Naturpark Insel Usedom

Das Plangebiet liegt wie das gesamte
Gemeindegebiet des Ostseebades Zinnowitz
vollstandig innerhalb des Naturparks NP 5
Jnsel Usedom®. GemaR 8 3 der i
Landesverordnung zur Festsetzung des =

Naturparks "Insel Usedom" vom 10.
Dezember 1999, zuletzt geadndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 9. August 2011,
bezweckt die Ausweisung die einheitliche
Entwicklung eines Gebietes, das wegen
seiner landschaftlichen Eigenart, Vielfalt und
Schonheit eine besondere Eignung fur die 207 ) A ',
landschaftsgebundene Erholung und den Abbildung 6: Schutzgebiete: LSG grin, EU-Vogelschutz-

Fremdenverkehr besitzt. Diese Zielsetzung gebiet braun, FFH-Gebiet blau (Quelle Umweltkarten M-V)
umfasst gleichrangig den Schutz und die mitKennzeichnung des Plangebiets

Entwicklung der im Naturpark gelegenen

Landschafts- und Naturschutzgebiete, die nachhaltige Landnutzung sowie die regionale
wirtschaftliche Entwicklung. Der Naturpark dient ferner dem Schutz, der Pflege, der
Wiederherstellung und Entwicklung einer inseltypischen Kulturlandschaft mit reicher
Naturausstattung. Die bereits vorhandenen glinstigen Voraussetzungen sollen weiterhin fur die
Offentlichkeitsarbeit sowie fiir eine Umwelterziehung und Umweltbildung im Gebiet des Naturparks
auf einem hohem Niveau genutzt werden. Die Stadte und Gemeinden im Naturpark werden als
attraktive Lebens- und Arbeitsstatten entwickelt, wobei dem Tourismus eine besondere Bedeutung
zukommt.

Nach § 4 sollen zur Erreichung und Umsetzung der in § 3 genannten Ziele u.a. alle MalBhahmen
zur Entwicklung der regionalen Wirtschaft einschlie3lich des Tourismus in Abstimmung mit den
Erfordernissen des Natur- und Landschaftsschutzes umgesetzt werden.

~
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Landschaftsschutzgebiet ,Usedom mit Festlandgdirtel”

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebiets L 82 ,Usedom mit
Festlandgirtel® (LSG), festgesetzt durch Verordnung des Landkreises Ostvorpommern vom
19.1.1996, in Kraft seit 6.2.1996.

Weitere Schutzgebiete in der ndheren Umgebung

In einem Abstand von rund 230 m sidlich zum Plangebiet liegt das Vogelschutzgebiet DE 1949-
401 ,Peenestrom und Achterwasser”, das im Umfeld von Zinnowitz vor allem die Wasserflachen
des Achterwassers (hier Stérlanke) umfasst. Schon angesichts des bestehenden Deichs (Hohe ca.
1,7 m) besteht von Gelande aus keine Sichtbeziehung zur Wasserflache der Storlanke.

In einem Abstand von rund 600 m stddstlich bzw. rund 660 m siidwestlich beginnt das FFH-Gebiet
DE 2049-302 ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff".

Gewasser

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen in der
Trinkwasserschutzzone Ill, sudlich auch Ar
Trinkwasserschutzzone 1V, der Wasser-
fassung Karlshagen, festgesetzt gemaf
Beschluss 17-2/74 vom 25.07.1974.

Das Plangebiet liegt nicht im 150 m Kisten- N
und Gewasserschutzstreifen nach 8§ 29 ===
NatSchAG M-V. Der Abstand zum Achter-
wasser (hier: Storlanke) betragt rund 250 m.

In einem Abstand von rund 50 bhis 60 m

westlich liegt der nicht WRRL-berichts- A l."{/ 2 ( .
pflichtige Graben 43/4 als Gewasser |l =R,
Ordnung. Der Graben miindet &stlich des v ~ /] \"“*f’!‘_a.‘,z,

Hafens in das Achterwasser. Abbildung 7: Trinkwasserschutzzonen
(Quelle Umweltkarten M-V)

© 2006 LU

;.4.3 Hochwasserschutz /
Uberschwemmungsgefahr

Angesichts der geringen Hohenlage des
Plangebiets kommt dem Hochwasserschutz
eine zentrale Bedeutung zu. Fir den Bereich
der Ortslage Zinnowitz gilt geman Richtlinie 2-
5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz M-V*
ein Bemessungshochwasserstand (BHW) von
2,10 m NHN an der Binnenkiste bei einem
Referenzhochwasserstand von 1,6 m NHN.

Es besteht kein ausreichender Hochwasser-
schutz; der Boddendeich weist lediglich eine
Hoéhe von rund 1,4 bis 1,7 m auf und kann
damit Uberflutet werden.

Das Planungsgebiet weist Hohen zwischen :
0,0 bis 1,4 m NHN auf und ist daher ) N

vollstandig als Risikogebiet im Sinne des § 73 S

Absatz 1 Satzl des Wasserhaushalts- Abbildung 8: Risikogebiete nach § 71 (1) Satz 1 WHG
gesetzes (WHG) anzusprechen und nach § 9 (Quelle Umweltkarten M-V)
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(6a) BauGB entsprechend zu kennzeichnen.
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Abbildung 9: stadtebaulicher Entwurf, Stand 11/2017

2. Stadtebauliche Planung

2.1 Nutzungskonzept / Vorhabenbeschreibung

Im Plangebiet sollen sich gegenseitig ergéanzende tourismusorientierte Gewerbeansiedlungen
verschiedener Vorhabentréager erfolgen. Die Firma Kaufhaus Stolz wird fir das gesamte Gebiet als
ErschlieBungstrager auftreten, jedoch nur eine Teilflache von knapp 1,5 ha selber nutzen.

Im Einzelnen sind nach gegenwartigem Planungsstand folgende Ansiedlungen vorgesehen:

»stouristische Erlebniswelt® mit Verkauf, Schauproduktion, Ausstellung und Erlebnisgastronomie
als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO auf ca. 1,27 ha.

Mit der Verbindung von Ausstellung, Gastronomie und Verkauf wird die Firma Kaufhaus Stolz eine
neuartige, innovative Einrichtung entwickeln, die jungen wie A&lteren Gasten ein hohes
Erlebnispotenzial bietet. Mit der Verschmelzung von klassischem Einzelhandel und
Freizeiteinrichtung kann sich dem Einzelhandel eine neue Perspektive im Wettbewerb gegen den
Internethandel eréffnen, da die Produkte nicht nur in Materialitéat und Taktilitat erlebt (wie allgemein
beim klassischen stationaren Einzelhandel), sondern im Sinne eines Customizings in einer vom
Kunden gewiinschten Weise verandert werden (z.B. Textilien mit speziellen Applikationen,
bedrucke und gravierte Gegenstande, Papiere mit Pragungen, etc.). Dabei sind u.a. folgende
Produktionsbereiche / Warengruppen angedacht:

- Schneiderei (Nahen von Jeans und Hemden, Strick- u. Hakelstube), Schuhproduktion,
Tuchdruck,
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- Parfimerie, Seifenproduktion, Kerzenherstellung,

- Uhrmacherwerkstatt, Schmuckdesign,

- Papierherstellung, Druckwerkstatt,

- Schokolaterie /StRwarenproduktion, Kaffeerdsterei (jeweils i.V.m. Café/Gastronomie)

Im Zentrum — und fur die Gaste vorwiegender Grund des Besuchs - steht die Schauproduktion,
d.h. die Chance, die Herstellung alltdglicher Dinge unmittelbar mit zu erleben bzw. im Einzelfall
auch aktiv selber auszuprobieren. Konzepte mit Schauproduktion und Ausstellungen bieten derzeit
bereits einige technische Museen (z.B. TECHNOSEUM - Landesmuseum fir Technik und Arbeit in
Mannheim), jedoch kdnnen in einem musealen Rahmen in der Regel nur einzelne, zeitlich eng
begrenzte Vorfihrungen angeboten werden.

Anders als klassische Museen wird die Erlebniswelt jedoch wirtschaftlich getragen durch Verkauf
sowie Gastronomie und ermdglicht damit eine kontinuierliche Bespielung. Das Customizing wird
als Wertschdpfung vom Kunden im Laden honoriert.

Die Schauproduktion wird eingebunden in
eine durchgehende Ausstellungsinszenierung
mit historischen und technischen Themen, die
auch die Architektursprache des Gebaudes
bestimmen wird. Die vielfaltigen Angebote
fuhren zu einer langeren Verweildauer der
Gaste, so dass der Verkaufsumsatz steigt und
unterschiedliche gastronomische Formate
integriert werden kénnen, die von Imbiss bis
zZu umfangreicher Themengastronomie
reichen und ihrerseits einen substanziellen
Beitrag zur Wirtschaftlichkeit leisten.

Entstehen soll mit der touristischen
Erlebniswelt eine Einrichtung mit hohem
Unterhaltungs- und  Bildungswert, die
Erwachsene wie Kinder anspricht. Speziell in
den Wintermonaten bzw. in der Vor- und
Nachsaison wird die touristische Erlebniswelt :
als ,Gastefanger” flir Zinnowitz funktionieren,
insbesondere bei den Gasten, die derzeit
noch achtlos auf der BundesstraRe in o

Richtung der Kaiserbader unterwegs sind. Abbildung 10a, b: Konzeptentwurf fiir touristische

) ) o Erlebniswelt © Kaufhaus Stolz
Fir die Erlebniswelt wird in den ersten Jahren (Kohler Erxleben Partner, Mai 2016)

mit  jahrlich rund 100.000 Besuchern

gerechnet, was rechnerisch durchschnittlich 300 Besucher pro Tag ergibt, wobei angesichts der
starken Saisonalitat des Urlauberaufkommens sehr starke saisonale und witterungsbedingte
Schwankungen zu erwarten sind. Der Kundenparkplatz ist mit bis zu 140 Pkw-Stellplatzen nach
den Bedarfsansatzen der Stellplatzsatzung tberdimensioniert und wird nur an wenigen Tagen
wahrend der Sommerferien voll belegt sein.

tourismusorientierte Gewerbebetriebe
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO auf 2,2 ha

Angesichts der Lage an der stark frequentierten B 111 sowie im Anschluss an die Sondergebiete
bestehen allgemein gute Voraussetzungen fir auf eine hohe Kundenfrequenz angewiesenen
Dienstleistungsbetriebe wie Freizeit- und Ausstellungseinrichtungen (z.B. wild-life, In-Door-
Spielplatz) oder auf Direktvermarktung abstellende Betriebe des produzierenden Gewerbes (z.B.
Craft-Brauerei, Schau-Brennerei, allgemein Kunsthandwerk). Mit der Ausweisung als
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Gewebegebiet werden die Flachen fur eine gewerbliche Entwicklung reserviert, ohne dass es im
Einzelnen schon betriebsspezifischer Festlegungen bedarf.

Aktuell geplant sind auf den zur Verfugung stehenden Flachen folgende Ansiedlungen:

e Auf den nordlichen Flachen mdchte die Firma Tropic Reptica GmbH einen
themenorientierten Ausstellungs- /Freizeitbetrieb mit Ausstellungs-, Veranstaltungs- und In-
Door-Spielbereich sowie Gastronomie errichten. Die Firma betreibt bereits einen
Ausstellungsbetrieb in Trassenheide (Wildlife Usedom) mit jahrlich rund 30.000 bis 40.000
zahlenden Besuchern. Der Betrieb finanziert sich im Wesentlichen Uber Eintrittsgelder
sowie die die Erldse der Gastronomie.

An dem neuen Standort erhofft sich die Firma Tropic Reptica GmbH Besucherzahlen von
rund 60.000 Besuchern jahrlich. Erfahrungsgemalf konzentrieren sich die Kunden auf die
Saison, wobei schon witterungsbedingt starke Schwankungen zu verzeichnen sind (derzeit
rund 100 Besucher an Sonnentagen und bis zu 1.000 Besucher an Regentagen).

e Im sudlich der PlanstraRe A ist die Ansiedlung eines Handwerkerdorfs v.a. mit
Schauwerkstatten von Kunsthandwerkern wie Glasblaser, Kunst-Schmiede, Korbflechterei,
Kerzen- / Seifenmacher, Filzverarbeitung, etc. sowie ergdnzenden Freizeitattraktionen (z.B.
Kugelbahn, Eisenbahnausstellung) geplant.

Die Besucher des Handwerkerdorfs werden vor allem aus den Besuchern der
benachbarten Einrichtungen sowie des angrenzenden Wohnmobilplatzes
zusammensetzen.

Beide Einrichtungen werden unabhangig voneinander sowie von der touristischen Erlebniswelt der
Firma Kaufhaus Stolz durch eigenstandige Unternehmer betrieben. Durch die rdumliche Nahe
sollen jedoch Synergien entstehe, da die Kunden auch die jeweils benachbarten Angebote nutzen
werden und sich so die Verweildauer und damit die Ausgabebereitschaft der Besucher am
Standort erhéhen.

Wohnmobilplatz mit ca. 80 Standplatzen fir Wohnmobile fur Kurzzeitcamping
als Erholungssondergebiet nach § 10 BauNVO auf 1,64 ha

Die Planung sieht einen 4* Wohnmobilplatz vor (Autocaravanstellplatze). Der geplante
Wohnmobilplatz richtet sich ausschlieZlich an Touristik-Camper mit einer Aufenthaltsdauer im
Zuge des ,Wohnwanderns® von i.d.R. ein bis drei Tagen. Die gut an die B 111 angebundene, damit
fur den Wohnmobilisten leicht zu erreichende Anlage wird dazu beitragen, den Wohnmobilverkehr
im Gemeindegebiet zu ordnen und das einmalige Ubernachten auf 6ffentlichen Parkplatzen (nach
StVO Fahrunterbrechung einer Reise im Sinne einer Ruhepause) zu reduzieren. Die Anlage wird
damit die Erreichbarkeit / Zugénglichkeit der Gemeinde fir Wohnmobilisten verbessern und zu
einer verkehrlichen Entlastung des Ortszentrums vom Parksuchverkehr der sperrigen Wohnmobile
beitragen.

Um eine dem Auftritt des Ostseebades Zinnowitz entsprechende, hochwertige Ausstattung und
Betreuung auch auRerhalb der eigentlichen Hochsaison sicherstellen zu kénnen, muss der als
reiner Wohnmobilplatz konzipierte Betrieb (d.h. ohne Anschluss an einen Campingplatz) eine
gewisse Grol3e aufweisen; vorgesehen sind rund 80 grof3zligige Standplatze.

Im Unterschied zu klassischen Campingurlaubern bestehen Wohnmobilisten vor allem aus Paaren,
so dass auch bei voller Belegung mit nicht wesentlich Gber 160 Gaste zu erwarten sind. Bei einer
jahrlichen Auslastung von rund 25% konnen damit schatzungsweise 15.000 Ubernachtungen
erwartet werden.

Der Platz liegt gunstig zu den Uberértlichen Verkehrsstromen auf der B 111, ist aber durch die
stral3enseitigen Gebaude der Sonder- und Gewerbegebiete vom Verkehrslarm weitgehend
abgeschirmt. Gleichzeitig bietet sich den Gésten ein attraktiver Blick nach Stden lber die offenen

Bebauungsplan Nr. 38 "Touristischer Freizeit- und Gewerbepark Achterwasserblick” Seite 15
Vorentwurf, Fassung vom 11.10.2017, Stand 14.11.2017



Wiesen. Uber den Moskenweg besteht eine direkte Verbindung ins Ortszentrum und zum Strand,
so dass die in der Regel Uber eigene Fahrrader verfigenden Wohnmobilisten die touristischen
Ziele im Gemeindegebiet gut erreichen kdnnen. Nahversorgung befindet sich in geringer
Entfernung am Moskenweg, das historische Ortszentrum mit dem gut ausgebildeten zentralen
Versorgungsbereich an der Neuen StrandstralRe liegt ca. 0,8 km, der Ostseestrand ca. 1,6 km
entfernt.

2.2 Festsetzungen
2.2.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entsprechend der
Nutzungskonzeption in drei Bereiche gegliedert.

Allgemein besteht in allen Baugebieten fir Gebaude mit Aufenthaltsraumen (vgl. § 2(5) LBauO M-
V) zur Sicherung gegeniiber Naturgewalten (Uberflutungsgefahr mit Bemessungshochwasserstand
2,1 m NHN; vgl. Abschnitt 1.4.3) die Einschrankung, dass die Nutzung (Erdgeschoss-
fuBbodenhohe FertigfuBboden) mindestens eine Hohenlage von 2,1 m NHN aufweisen muss.
Aufenthaltsrdume im Untergeschoss (Hohenlage unterhalb 2,1 m NHN) sind unzulassig.

Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,touristische Erlebniswelt”

Der innovative Charakter der touristischen Erlebniswelt wird durch eine Sondergebietsausweisung
nach § 11 BauNVO mit spezifischem Nutzungsartenkatalog differenziert gefasst und damit
planungsrechtlich eindeutig gesichert. Die drei Funktionsbereiche Verkauf, Schau und Produktion
sowie Gastronomie werden raumlich ineinander verwoben, einzelne Flachenanteile durch
Quotelung festgesetzt, wobei die Verkaufsflache im engeren Sinne auf insgesamt 800 gm begrenzt
bleibt. Nahversorgungsrelevante Lebensmittel mit Ausnahme von fir den direkten Verzehr
bestimmten Su3- und Backwaren bleiben ganzlich ausgeschlossen. Zugelassen werden folglich:

- eine (einzige) Ausstellung- und Freizeiteinrichtung mit,
- angeschlossenen Verkaufsflachen auf maximal 800 gm und
- angeschlossenen Schank- und Speisewirtschaften.

Im sonstigen Sondergebiet wird unter Berlicksichtigung der hohen Anzahl erforderlicher Stellplatze
eine der gewerblichen Nutzung angemessene Dichte festgelegt. Die GRZ von 0,6 entspricht den
Obergrenzen nach § 17 BauNVO fur Dorf- und Mischgebiete. Unter Beriicksichtigung von § 19(4)
BauNVO erlaubt die festgesetzte GRZ damit eine Versiegelung bis zur Kappungsgrenze von 80%
der Grundstucksflache.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Angabe einer maximalen Firsthbhe normiert, da die
Bestimmung der Anzahl der Vollgeschosse gebaudetypologisch bei Gebaudeteilen mit
unterschiedlichen Raumhdhen schwierig evtl. werden kann (z.B. bei Hallen mit angebautem
zweigeschossigem Technik-, Verwaltungs- und Personaltrakt). Die Firsthdhe von 10,0 m Uber
Gelande erlaubt die Ausbildung von grofen Dachern, so dass der Eindruck einer billigen
Schuhschachtelarchitektur, wie sie fiir viele Gewerbegebiete pragend ist, vermieden werden kann.
Dabei wird hochwasserbedingt von einer zuklnftigen Gelandehdhe von 2,1 m NHN ausgegangen
und die zuldssige Firsthohe im Hohenbezugssystem DHHN 92 mit max. 12,1 m NHN festgelegt.
Zur Akzentuierung sowie als Eye-Catcher soll die regulare Firsthhe mit einem Aussichtsturm (vgl.
Abbildung 9a, b) um 12,0 m udberschritten werden kénnen. Um hinsichtlich der Gestaltung
Flexibilitat zu wahren und der spateren Umsetzung nicht vorzugreifen, wird der Turm als
Ausnahme nach § 16 (6) BauGB normiert. Damit kann auf Vorgaben zur Anordnung verzichtet
werden; gleichzeitig kommt angesichts der im Baugenehmigungsverfahren erforderlichen
Ausnahmegenehmigung der Gemeinde auch zukinftig ein gewisses Mitspracherecht zu. Die
Ausnahme erstreckt sich nur auf Teile baulicher Anlagen (Turm) mit einer maximalen Grundflache
von bis zu 100 gm.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Allgemein dienen Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Der Begriff ,Gewerbebetrieb® ist dabei weit zu fassen
und beinhaltet alle unter den Oberbegriff ,Gewerbe“ fallenden Anlagen und Betriebe einschlief3lich
solcher, die in anderen Baugebieten gesondert aufgefihrt sind.

Aus immissionsschutzrechtlichen Grunden (benachbarter Wohnmobilplatz, noérdlich Ahlbecker
StralRe Ferienwohnanlage (vgl. Bebauungsplan Nr. 7)) erfolgt eine grundsatzliche Einschréankung
auf das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe im Sinne § 6 BauNVO. Die
Zulassigkeit eines eingeschrénkten Gewerbegebiets wurde gerichtlich bestatigt. Die Hauptnutzung
.Gewerbebetriebe“ wird dabei nicht ausgeschlossen, sondern nur einer differenzierenden
Regelung unterworfen. Trotz der vorgenommenen Beschrankung auf nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe entspricht das geplante Gebiet seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach noch
dem Typus eines Gewerbegebiets. Von einem Mischgebiet unterscheidet es sich dadurch, dass
eine (allgemeine) Wohnnutzung nicht vorgesehen ist. Was den Stérungsgrad der in einem in
dieser Weise eingeschrankten Gewerbegebiet zuldssigen Gewerbebetriebe betrifft, besteht
dagegen zu einem Mischgebiet kein Unterschied (vgl. VGH BW, 16.12.1993 — 8 S 1889/93.

Uber die allgemeine immissionsschutzbezogene Einschrankung hinaus sollen bestimmte,
strukturelle Storungen nach sich ziehende Betriebsarten ausgeschlossen bleiben, um die
Hochwertigkeit als  Standort  flir  tourismusorientierte  Dienstleistungsbetriebe  und
endverbraucherorientiertes produzierendes Gewerbe nicht zu gefahrden.

Mit der Ausweisung als Gewerbegebiet sind Wohngebaude, Ferienhauser sowie grol¥flachiger
Einzelhandel grundsatzlich unzuldssig, ohne dass dies im Nutzungsartenkatalog ausdrtcklich
herauszustellen wéare, da diese Nutzungen dem Gebietscharakter zuwiderlaufen. Ausdriicklich
ausgeschlossen werden aus dem Nutzungsartenkatalog des § 8 BauNVO zudem folgende
allgemeine Nutzungstypen:

- Lagerh&user, Lagerplatze, Speditionen und oOffentliche Betriebe (um das im Sinne der
angestrebten kundenorientierten Nutzungen erforderliche hochwertige Erscheinungsbild an
der Ortsdurchfahrt nicht zu gefahrden),

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, da solche in einem Urlaubsort wie dem Ostseebad
Zinnowitz unweigerlich auf Erholungsaufenthalt ausgerichtet sind und damit nicht dem
Charakter eines Gewerbegebiets entsprachen; Beherbergungsbetriebe, die wohnahnlich
genutzt werden, sind in Gewerbegebieten allgemein generell unzuldssig (vgl. BVerwG,
Urteil vom 29.04.1992 —4 C 43.89),

- Betriebe des Einzelhandels, um eine Konkurrenz zum Ortszentrum als zentralem
Versorgungsbereich sowie den bestehenden Nahversorgungsstandorten in der
Nachbarschaft am Mdskenweg bzw. allgemein im Gemeindegebiet zu vermeiden; eine
raumliche Zerstreuung dieser Nutzungen im Gemeindegebiet wiirde das Angebot im
Zentrum schwachen, wohingegen die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs
gerade einen mdglichst durchgéangigen Besatz mit kundenorientierten
Erdgeschossnutzungen erfordert,

- Erotik-Dienstleistungsbetriebe sowie Vergniigungsstatten mit vergleichbarer Ausrichtung
(da auch solche als Gewerbebetriebe anzusprechen wéaren, aber angesichts der
touristischen Orientierung des Ostseebades auf Familien unerwiinscht sind; es entstiinde
ein Trading-Down-Effekt, was dem Anspruch einer hochwertigen Gebietsstruktur
zuwiderliefe).

Mit der Feinsteuerung reagiert die Gemeinde auf die besonderen Chancen als Ostseebad mit
hohem  Gasteautfkommen. Die Ausweisung (geeigneter gewerblicher Flachen  fur
tourismusorientierte Angebote aus anderen Wirtschaftszweigen (3.1.3(8) RREP) in infrastrukturell
glunstiger Lage sowie in Anbindung an den Siedlungsbereich in einem Grundzentrum entspricht
den Grundsétzen der Raumordnung fur die Entwicklung des Tourismus sowie der Nutzung seiner
wirtschaftlichen Potenziale.
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Regular zulassig sind demnach nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe mit
Ausnahme solcher der o0.g. ausgeschlossenen Branchen (d.h. Beherbergung, Einzelhandel,
Tankstellen, Erotik-Dienstleistung), Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fur
sportliche Zwecke. Unselbstandige Verkaufsflachen bzw. der sog. Annex-Handel (Verkaufsstellen,
die in unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Dienstleistungs- oder
Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieben stehen und
deren Flache deutlich unter der Grof3e der Geschossflache der genannten Betriebe liegt) sind als
ein bloRes Anhéngsel der gewerblichen Hauptnutzung zuléssig, sofern diese ihre pragende
Wirkung nicht verliert. Schank- und Speisewirtschaften sind als Gewerbebetriebe aller Art in
Gewerbegebieten regulér zulassig.

Die gemdR § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen konnen weitgehend
unverandert dbernommen werden. Ausgeschossen bleiben aus den oben bereits genannten
Griunden jedoch Vergniigungsstéatten mit sexuellem Charakter.

Im Gewerbegebiet wird die zuldssige Obergrenze nach § 17 BauNVO nicht voll ausgeschopft. Die
GRZ von 0,6 entspricht der Ausweisung fir das anschlieBende Sondergebiet. Unter
Bertcksichtigung von § 19 (4) BauNVO erlaubt die festgesetzte GRZ damit eine Versiegelung bis
zur Kappungsgrenze von 80% der Grundsticksflache. Auch die Festsetzungen zur Hohe werden
analog zum SO touristische Erlebniswelt gestaltet.

Erholungssondergebiet nach § 10 BauNVO Wohnmobilplatz

Der Bereich des Wohnmobilplatzes wird als Erholungssondergebiet nach § 10 BauNVO
festgesetzt. Flr Sondergebiete, die der Erholung dienen, sind die Zweckbestimmung und die Art
der Nutzung darzustellen und festzusetzen, wobei die in 8 10 (1) BauNVO angegebene Liste nicht
abschliel3end ist.

Grundsatzlich gelten Platze fur ein Abstellen von Wohnmobilen, das Uber eine Kkurzfristige
Fahrunterbrechung im Sinne einer Ruhepause hinausgeht, geman der Verordnung Uber Camping-
und Wochenendplatze M-V bauordnungsrechtlich als Campingplatze. Da planungsrechtlich
hinsichtlich der Anforderungen ebenso wie der Auswirkungen jedoch erhebliche Unterschiede
zwischen Camping- und Wohnmobilplatzen bestehen, wird bei der Ausformung des Sondergebiets
die eigenstéandige Bezeichnung als Wohnmobilplatz gewahlt.

Wohnmobilplatze, die ausschlie3lich durch selbstfahrende Wohnmobile genutzt werden, werden
meist nur flr eine oder wenige Nachte angefahren und weisen entsprechend eine hohe Fluktuation
auf. Damit besteht bei Wohnmobilplatzen grundsatzlich keine die Gefahr einer Verfestigung durch
Dauernutzer (im Sinne eines Wochenendplatzes).

Angesichts der nur kurzen Verweildauer der Wohnmobilfahrer von ein bis maximal drei Tagen ftritt
auch die Erholungsfunktion in diesem Fall in den Hintergrund. Die Stoéranfalligkeit des Gebiets wird
deshalb abweichend von der generellen Empfehlung fur Erholungssondergebiete (Beiblatt 1 der
DIN 18009) entsprechend der Dorf- und Mischgebiete beurteilt (vgl. Fickert/Fieseler, § 19, Rnr. 5:
,Bei den reinen Touristikcampingplatzen kann — wegen der jeweils kurzen Verweildauer und hohen
Fluktuation der Nutzer — keine Vergleichbarkeit mehr mit den anderen zu schitzenden
Sondergebieten nach § 10 angenommen werden. Fir diese Platze tritt die Erholungsfunktion in
den Hintergrund. Es erscheint daher gerechtfertigt, dass hier der nur als aktive Mal3inahme
mogliche Larmschutz lediglich in besonders gelagerten Fallen in Betracht kommen kann.“ Diese
Einschéatzung qilt erst recht fiur Wohnmobilplatze mit der fir Wohnmobilfahrer typischen
kurzzeitigen Belegung. Anzusetzen sind demnach als Orientierungswerte gemafR DIN 18009
,Schallschutz im Stadtebau”

- tags (06.00 bis 22.00 Uhr): 60 dB(A)
- nachts (22.00 bis 06.00 Uhr): 50 dB(A)
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Da Wohnmobile oft Uber eine Ausstattung verfligen, die sie bis zu 3 Tagen autark macht
(Frischwassertank, Abwassertank, Stromkapazitat), sind feste Anschlussmdglichkeiten fir Ab- und
Frischwasser an jeder einzelnen Stellflache nicht unbedingt erforderlich. Zentrale Servicestationen
sind haufig kostenguinstiger und in der Nutzung komfortabler. Handelsubliche Servicestationen
sind leicht zu installieren und bieten Moglichkeiten zur Versorgung mit Frischwasser sowie zur
Entsorgung von Abwasser. Wenn es ausschlie3lich um die Abwasserentsorgung geht, sind
Uberfahrbare Edelstahl- oder Betontrichter mit Wasserspulung eine geeignete Losung.

Auf Wohnmobilplatzen entféllt angesichts der Ausstattung der Fahrzeuge im Unterschied zu
regularen Campingplatzen das Erfordernis von Wasserzapfstellen (vgl. 8§ 5 CWVO M-V) sowie
Geschirrspuleinrichtungen (8 7 CWVO M-V).

Die Stellflachen sollten eben und mit einer guten Oberflachenentwadsserung versehen sein. Die
Tragfahigkeit des Untergrunds sollte mindestens fur Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 3,5
Tonnen ausgelegt sein; mit diesem Richtwert deckt man etwa 90% des aktuellen Bestands an
Wohnmobilen ab. Einzelne Stellflachen sollten eine Mindestlange von 10 Metern aufweisen, um
auch groRRere Fahrzeuge aufnehmen zu kdnnen.

Im Bebauungsplan kann hinsichtlich der Nutzungen festgesetzt werden, dass bestimmte, der
Eigenart des Gebiets entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets und
fur sportliche Zwecke allgemein zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.
Neben dem Platz einschlieBlich der in der CWVO M-V benannten erforderlichen
Versorgungsanlagen werden daher folgende Nutzungen ausdrticklich als zulassig benannt:

- Anlagen fiur die Verwaltung der Anlage, da eine tagstiber dauerhaft besetzte Rezeption als
Anlaufstation ein wesentlicher Baustein der angestrebten Wertigkeit darstellt,

- die zur Deckung des taglichen Bedarfs des Gebiets dienenden Laden mit bis zu 40 gm
Verkaufsflache, da ein eingeschranktes, kioskartiges Angebot zum Komfort fiir die Gaste beitragt,
ohne dass eine nennenswerte Konkurrenz zu den entsprechenden Nahversorgungseinrichtungen
im Ort entstiinde,

- gewerbliche betriebene Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie flr die sonstige
Freizeitgestaltung, da das Versorgungsangebot darliber hinaus auch einzelne Sport- und
Freizeitangebote wie z.B. einen kleinen Fahrradverleih umfassen kann.

Bei der Ausweisung des Mal3es der baulichen Nutzung ist zwischen den Gebauden als raumlich
pragenden Anlagen und der Hauptanlage Wohnmobilplatz, die angesichts der Definition in § 2 (1)
LBauO M-V den Platz insgesamt umfasst, unterschieden.

Gemal LBauO M-V ist der gesamte Wohnmobilplatz (in Entsprechung zum Begriff Campingplatz)
als bauliche Anlage anzusprechen und bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung zu
berticksichtigen. Schlie3lich bezieht sich nach § 19 (2) BauNVO die zulassige Grundflache nicht
nur auf Gebaude, sondern allgemein auf bauliche Anlagen. Mit einer GRZ von 0,8 wird - analog
zur Kappungsgrenze des 8 19 (4) BauNVO - sichergestellt, dass im Baugebiet aul3erhalb des
eigentlichen Wohnmobilplatzes (bzw. innerhalb als dessen Gliederung) baulich ungenutzte
Flachen verbleiben. Um trotz der nahezu flachigen Zulassigkeit baulicher Anlagen eine
Vollversiegelung auszuschliel3en, werden fir den groBten Teil der Grundflache erganzend
Uberlagernde griinordnerische Auflagen beriicksichtigt (Wasserdurchlassigkeit zur Sicherung einer
belebten Bodenzone und der Grundwasserneubildung).

Die zulassige Grundflache fur Gebaude kann dagegen nur implizit durch die Festlegung der
Uberbaubaren Grundsticksflache eingeschrankt werden. Hierbei wird von folgendem Raumbedarf
ausgegangen:
e Rezeption mit Kiosk-Funktion (fir den Erwerb von Zeitschriften, Landkarten, Postkarten
und Briefmarken sowie mit Informationen und Prospekten, evtl. Brotchenservice) sowie
Biro und Personalraumen mit rund 300 gm
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e separates Sanitargebdude (WC, Duschen, Mietbader) mit separatem Waschraum
(Waschmaschinen, Trockner) mit rund 200 gm bertcksichtigt.

2.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenzen) legt in Entsprechung zum stadtebaulichen
Entwurf die Gebaudekonfiguration fest, wobei grundsatzlich ein Mindestabstand von 3,0 m zu
Verkehrsflachen eingehalten wird.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster) kénnen allgemein Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO zugelassen werden, wobei nach allgemeiner Auffassung auch Stellplatze nach
8§ 12 BauNVO eingeschlossen sind. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdénnen. Gemal
§ 6 (1) LBauO M-V sind vor den AuRenwénden von Gebauden Abstandflachen von oberirdischen
Gebauden freizuhalten (Satz 1); dies gilt entsprechend fir andere Anlagen, von denen Wirkungen
wie von Gebauden ausgehen (Satz 2). Das Abstandsflachenerfordernis bezieht sich damit
ausdrucklich nur auf aufstehende Bauteile (AuRenwande) und nicht auf die gesamte Hauptanlage.
Rein flachige Nutzungen wie Terrassen bleiben ohne eigenes Abstandsflachenerfordernis und
kénnen damit in den Abstandsflachenzugelassen werden. Die Zulassung erfolgt jeweils im
Baugenehmigungsverfahren.

Die Bereiche fur Kundenstellplatze werden explizit nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB normiert, um die
stadtebauliche Ordnung sicherzustellen. Durch die Ausrichtung der Kundenparkplatze auf den
nordlichen Flachen entlang der Ahlbecker Straf3e (B 111) wird ein angemessener Abstand der
Gebaude zur StrafRe sichergestellt und ein Immissionskonflikt mit dem sudlich angrenzenden
Wohnmobilplatz vermieden.

Im Falle des Wohnmobilplatzes ergibt sich hinsichtlich der Festlegung der Uberbaubaren
Grundstucksflache angesichts der Definition in § 2 LBauO M-V ein ahnliches Problem wie im Falle
des MaRes der baulichen Nutzung. Grundsatzlich sind Hauptanlagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléassig, so dass der Wohnmobilplatz als Hauptnutzung nach
einer engen Auslegung auf ein entsprechendes Baufeld angewiesen ware. Grundsatzlich regelt
§ 23 BauNVO aber die Stellung von Gebauden; auch der Verweis auf die nach Landesbauordnung
in den Abstandsflachen zuléssigen Anlagen legt nahe, dass nur Anlagen, von denen zumindest
Wirkungen wie von Geb&auden ausgehen, der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache
unterliegen. Der Wohnmobilplatz als rein flachige Anlage unterliegt nicht dem Abstands-
flachenerfordernis und ist daher innerhalb der Abstandsflachen von Gebauden zulassig.

Die Festsetzung der Baugrenzen wird daher auf die vorgesehenen Gebaude (als raumlich
pragende Volumina) beschrankt. Neben dem Empfangsgebaude (mit Rezeption, Werkstatt,
Wirtschaftshof) wird ein zweites Baufeld flr ein zentrales Sanitargebaude vorgesehen. Durch die
Beschréankung bleibt die Flache des Wohnmobilplatzes ansonsten frei von hochbaulichen Anlagen.

Die Lage der Standplatze innerhalb des Sondergebiets wird mit einer gesonderten Signatur
angegeben. Dabei wird ein Abstand von rund 3,0 m ebenso zu den westlich und stdlich
angrenzenden offenen Landschaftsflachen wie zu dem noérdlich anschlie@enden Baugebiet
eingehalten.

Die innere Gliederung es Platzes wird durch Ausweisung der Fahrwege als (private
Verkehrsflachen) vorgegeben. Die Wege Ubernehmen gleichzeitig die Funktion der nach § 4 (1)
CWVO M-V erforderlichen Brandschutzstreifen, wobei die brandschutztechnischen Anforderungen
an Wohnmobilplatze angesichts der Beschaffenheit der Wohnmobile (selbstfahrend, keine festen
Vorzelte) nicht denen von Campingplatzen entsprechen.

Grundsétzlich sind Gebaude nach 8 6 LBauO M-V mit Abstand zu Nachbargrundstiicken zu
errichten. Auf die Ausweisung einer (offenen) Bauweise wird insgesamt verzichtet, da die
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gewerblichen Gebaude im SO ,touristische Erlebniswelt* sowie im GEe Gebaudelangen von mehr
als 50 m erreichen werden und im SO Wohnmobilplatz die Gebaudeldngen durch eine kleinteilige
Baufensterausweisung bereits abschlie3end vorgegeben sind.

2.2.3 Festsetzungen zur Grunordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung umfassen Pflanz- und Erhaltungsgebote fur Baume sowie
Vorgaben zur Art der Befestigung.

Um auf dem Wohnmobilplatz trotz der erforderlichen nahezu flachigen Zulassigkeit baulicher
Anlagen eine ubermalige Versiegelung auszuschlieBen, werden fur den grof3ten Teil der
Grundflache erganzend Uberlagernde griinordnerische Auflagen berlcksichtigt (Wasser-
durchlassigkeit zur Sicherung einer belebten Bodenzone und der Grundwasserneubildung). Die
Vorgaben sind dabei auch der saisonalen Schwankungen hinsichtlich der Nutzungsintensitat
geschuldet. AuRerhalb der Hauptnutzungszeit (d.h. von Ende Oktober bis Ende Méarz) soll sich der
Platz als weitgehend ungesttrte Wiese darstellen. Die Standplatze kénnen ohne Funktionsverlust
als Schotterrasen oder mit Rasengitter befestigt werden, nur die Fahrwege sind aufgrund der
erhéhten mechanischen Beanspruchung durch den Fahrverkehr zu versiegeln.

2.2.4 MalRnahmen zum Hochwasserschutz

Zur Sicherstellung eines angemessenen Objektschutzes ist die Erdgeschossfuf3bodenhohe
(FertigfuBboden) von Neubauten, die Aufenthaltsraume enthalten, auf einer Héhenlage von mind.
2,1 m NHN anzuordnen; Aufenthaltsraume im Untergeschoss (Hohenlage unterhalb 2,1 m NHN)
sind unzulassig. AuRRenanlagen (z.B. Parkplatze und Wege) sowie der gesamte Bereich des
Wohnmobilplatzes kénnen unterhalb des Bemessungshochwassers liegen, da diese Bereiche
jederzeit kurzfristig gerdaumt werden kdnnen.

Zudem ist der gesamte Geltungsbereich als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (8 9 (5) Nr. 1
BauGB). Bei baulichen Anlagen innerhalb der als uberflutungsgefahrdet gekennzeichneten
Bereiche (Hohenlage unterhalb 2,1 m NHN) sind folgende Schutzmafinahmen vorzusehen:

« fur Neubauten der Nachweis der Standsicherheit gegentiber Wasserstanden bis 2,1 m NHN
sowie etwaigen Seegangsbelastungen,

« flir Neubauten mit Aufenthaltsrdumen Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung bis mindestens
2,1 m NHN mittels geeigneter baulicher MalRnahmen (z.B. Gelandeerhéhung, Festlegung der
FulRbodenoberkante und Verzicht auf Unterkellerung, wasserdichtes Mauerwerk),

* bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wassergefahrdender
Stoffe ist das BHW von 2,1 m NHN zu beachten.

2.3 Erschlie3ung
2.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Gber den mit einem vierten Knotenarm auszubauenden Anschluss von der
Ahlbecker Stral3e (B 111) in der Verlangerung des Moskenwegs. Der Méskenweg wird so in das
Gebiet hinein verlangert und im Sudosten an den bestehenden Buschkoppelweg angeschlossen.
Damit wird das Gebiet nicht nur sinnvoll in das bestehende Stralennetz von Zinnowitz einflgt,
sondern die urspriingliche Kontinuitat von Méskenweg und Buschkoppelweg wieder hergestellt
(vgl. Abbildung 4).
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Durch die offentliche Planstrale A wird das Gebiet in mehrere grof3e Parzellen geteilt, die flexibel
entwickelt und genutzt werden kdnnen.

Der bestehende Anschluss des
Moskenwegs an die Ahlbecker Stral3e (B
111) ist mit separaten Abbiegespuren sowie
einer Lichtsignalanlage ausgestattet und im
Bestand grundsatzlich leistungsfahig (mind
Qualitatstufe D). Die Freigabezeiten sind
ausreichend, um alle Fahrzeuge bis
Grinende abflieBen zu lassen. Der
Sattigungsgrad g < 0,9 bedeutet, dass keine
Staugefahr besteht. Die Kapazitatsreserven
sind ausreichend fir einen flissigen
Verkehrsablauf auch in den Spitzenstunden
im Sommer.

Abbildung 11: durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV

Laut Aussage des Landesamtes flr 2011 [Kfz/24n]

StralRenbau und Verkehr M-V ist ab 2020
von einer Stagnation der stralRen-
verkehrlichen Entwicklung in Mecklenburg-Vorpommern nach 2020 auszugehen. Damit sind die
Prognosefaktoren fir das Jahr 2020 auch auf den Zeitraum bis zum Prognosejahr 2025
anzuwenden. Die Verkehrsbelastung Analyse 2011 wird auf das Prognosejahr 2025 mit den
Faktoren des LS hochgerechnet (d.h. Zunahme um 9,45%).

Fir den Anschluss der Planstrale A an die Ahlbecker StralBe (B 111) bestehen theoretisch
verschiedene Gestaltungsmoglichkeiten. Die vorliegende verkehrstechnische Untersuchung
(INROS LACKNER, Rostock 2/2015) vergleicht einen vierarmigen Ausbau mit Lichtsignalanlage
mit einer Losung als Kreisverkehr. Die durch die Planung verursachten Verkehre sind dabei fir die
Bemessung des Knotens letztlich nicht mal3geblich; bestimmend fir das Knotendesign sind
vielmehr die den Mdskenweg in Richtung Osten auf die B 111 verlassenden Linksabbieger, die
den starken Verkehrsfluss auf der B 111 kreuzen.

Bei einer Kreisverkehrslésung kénnten Belastungen durch die Linksabbieger aus dem Plangebiet
(auf die B 111 in Richtung Westen) fiir den Uberdrtlichen Verkehr auf der B 111 durch Einrichtung
eines Bypasses fir den wesentlich starkeren Verkehrsstrom der Rechtsabbieger der B 111 aus
Richtung Osten in den Moskenweg in Richtung Ortszentrum vollstandig kompensiert werden. Eine
vierarmige Kreuzung mit Lichtsignalanlage ist fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen
uneingeschrankt bis zum Prognosehorizont 2025 leistungsfahig.

Der Knoten und damit die Anbindung liegen auferhalb des Geltungsbereichs und sind in
Abstimmung mit der Strallenbauverwaltung als Stralenbaulasttrager zu planen. Die Gemeinde
favorisiert wegen des dauerhaft gleichméaRigeren Verkehrsflusses eine Kreisverkehrsldsung (vgl.
Beschluss vom 19.09.2017).

Die Zufahrten werden fir Ful3génger und Radfahrer mit Furten ausgestattet, so dass der Standort
auch fir den nichtmotorisierten Verkehr gut erschlossen ist.

2.3.2 Ver-und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die trinkwasserseitige ErschlieRung kann durch die Versorgungsleitungen im naheren Umfeld
gesichert werden; innerhalb des Plangebiets muss das Netz erganzt werden. Das Plangebiet ist
gegenwartig nicht an die offentliche Versorgungseinrichtung angeschlossen.
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Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der ausreichenden Loschwasserversorgung fur das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3/h fir mindestens 2
Stunden erforderlich. Der Loschwasserbezug aus dem Trinkwassernetz in Hohe des sogenannten
Grundschutzes von 48 m3/h Uber 2 Stunden ist mdglich.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung kann das im Umfeld bestehende Netz gesichert werden, das
innere Leitungsnetz ist innerhalb des Plangebiets neu aufzubauen. Die notwendige Abstimmung
mit den Leitungstragern ist rechtzeitig vor Baubeginn durchzufuhren.

Niederschlagswasserentsorgung

Angesichts der geringen Hohenlage (mit entsprechend geringem Abstand zum Grundwasserleiter)
sind derzeit keine Mdoglichkeiten zur Niederschlagswasserversickerung gegeben. Durch die
Aufschittung des Grundstiicks wird die Versickerungsfahigkeit verbessert (Bodeneigenschaften,
groBBerer Abstand zum Grundwasserleiter). Fir Bereiche mit hohem Versiegelungsgrad (SO
souristische Erlebniswelt, GEe) wird jedoch eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
Uber den nahen Graben 43/4 vorzusehen sein. Zur Verringerung des Spitzenabflusses wird
entlang des westlichen und sidlichen Randes ein neuer Graben als Rickhalte- bzw.
Versickerungs- / Verdunstungsanlage vorgesehen. Die erforderliche Anschlussleitung an den
Graben 43/4 kann entweder im Norden des Plangebiets im Bereich des Radwegs oder stidwestlich
auf der Trasse des friiher bestehenden Grabens (Flst. 9) erfolgen.

Strom- und Gasversorgung

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann Uber das anliegende Netze gesichert werden, das
innere Leitungsnetz ist je nach Bedarf auf dem Grundstiick neu aufzubauen. Die notwendige
Abstimmung mit den Leitungstragern ist rechtzeitig vor Baubeginn durchzufiihren.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle satzungsgemald durch den
Landkreis, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt.
Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen durch hierfir beauftragte private Entsorger.

2.4 Flachenbilanz

Der Plan sieht 48.875 gm Baugebietsflachen (bzw. 56.522 gm Bruttobauland einschlie3lich der
offentlichen und privaten Verkehrsflachen) vor.

Nutzung Flache GRz Zulassige Zulassige
Grundflache Versiegelung
Gewerbegebiete 22986 gm 0,6 13.792 gm 18.389 gm*
Sonstige Sondergebiete 12.720gm 0,6 7.626 gm 10.168 gm*
Erholungssondergebiete 13.180gm 0,8 (600 gm)** 10.544 gm*
Verkehrsflache o6ffentlich 4.417 gm 4.417 gm
Verkehrsflache privat 3.229 gm 3.229 gm
Schutzgebiet (LSG) 4.288 qm
Gesamtgebiet 60.810 gm (22.018 gm) 46.747 qm
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* Uberschreitung bis Kappungsgrenze 0,8 / ** entspricht GréRe Baufenster

3. Auswirkungen

3.1 Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Planung und Abwagung insbesondere folgende bereits erkennbaren Belange nach § 1
BauGB zu berticksichtigen:

e Die Belange des zentralen Versorgungsbereichs sowie einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung (Nahversorgungsstandorte) sind durch Begrenzung bzw.
Ausschluss von Einzelhandelsnutzung zu bericksichtigen.

o Die Vereinbarkeit mit den Belangen des Naturschutzes wird durch eine Umweltprifung

nachgewiesen. Nach § la BauGB sind der Abwéagung die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit ~des  Naturhaushalts  (Eingriffsregelung  nach  dem
Bundesnaturschutzgesetz) zu bertcksichtigen; die als Folge der Planung entstehenden
Eingriffe sind zu bilanzieren und auszugleichen.
Die derzeit innerhalb des LSG liegende Teilflache ist aus dem Schutzgebiet auszugliedern.
Die Vereinbarkeit mit den Schutzzielen der nahegelegenen Natura 2000-Gebiete wird
nachgewiesen. Die Vollzugsfahigkeit der Planung ist durch den Ausschluss
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne § 44 BNatSchG sicherzustellen.

e Die Belange des Uuberértlichen Verkehrs sind durch normgerechten Ausbau des
Anschlusses an die B 111 zu bericksichtigen; die Leistungsfahigkeit des Anschlusses an
die B 111 wurde fir eine Variante des Knotenausbaus gutachterlich nachgewiesen (INROS
LACKNER, Rostock 2/2015). Der Knoten selbst liegt entsprechend der Forderung des
zustandigen StralRenbauamts als Baulasttrager aul3erhalb des Geltungsbereichs; die
Festlegungen zu Art und Modalitaten des Knotenausbaus werden vertraglich geregelt.

e Die Belange des Hochwasserschutzes sind angesichts der Uberflutungsgefahr des
Standorts mit einem Bemessungshochwasser von 2.10 m NHN durch entsprechende
Malnahmen je nach dem Sicherheitserfordernis er jeweiligen Nutzung zu beriicksichtigen
(z.B. Anhebung der Gebaudestandorte tber BHW im Sinne des Objektschutzes).

Erhebliche Nutzungskonflikte v.a. durch L&armemissionen sind auszuschlieRen. Die
Auswirkungen des innerhalb des Plangebiets entstehenden Gewerbe- bzw- Freizeitlarms
(touristische  Erlebniswelt) sowie des Gewerbelarms auf den  Wohnmobilplatz
(Erholungssondergebiet nach § 10 BauNVO) sowie die angrenzenden Nutzungen ndrdlich der
B 111 sind zu untersuchen und die Einhaltung der einschlagigen Grenz- und
Orientierungswerte nachzuweisen und abzusichern. Ebenso sind die Auswirkungen des
Verkehrslarm der B 111 (mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge DTV von rund
11.000 Kfz/24h) auf den Wohnmobilplatz als Schutzbedirftige Nutzung zu untersuchen sowie
evtl. erforderliche SchallschutzmaRnahmen festzulegen.

Ostseebad Zinnowitz
November 2017
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