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1.0 EINLEITUNG
1.1

Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Anlass der Planung

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz (im Folgenden als ,Gemeinde*
bezeichnet) verfGgt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan in der
Neufassung von 03-2004. Die Neufassung berUcksichtigt die seit
Wirksamwerden des  FlGchennutzungsplanes  wirksam  gewordenen
Fldchennutzungsplan - Anderungen fUr einzelne Bauvorhaben.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz hat die Neuaufstellung des Fldchen-
nutzungsplanes beschlossen, um die Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes an die aktuellen gemeindlichen Entwicklungsziele
anzupassen.

FUr das Bebauungsplangebiet Nr. 36 hat die Gemeinde die Umwidmung von
Uberwiegend Ferienhausgebiet gemdaB § 10 BauNVO in eine Wohnbauflache
gemdaB § 1T Abs. 1 Nr. 1 BAuNVO vorgesehen.

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

Zum aktuellen Arbeitsstand der Konzeptbearbeitung erfolgen weitere
ErlGuterungen unter Punkt 1.4 der Begrundung.

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

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

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

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



Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Die GrundstUcke liegen weitestgehend nicht im Geltungsbereich der
Innenbereichssatzung fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil des
Ostseebades Zinnowitz - sudlich der Bahnstrecke Wolgast - Ahlbeck und sind
damit dem AuBBenbereich zuzuordnen.

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

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

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

Die Planung wurde erst 2022 mit der Erstellung des Vorentwurfes weitergefihrt,
da zwischenzeitlich eine Uberlastung der Kldaranlage Zinnowitz eingetreten ist
und der Anschluss neuver Baugebiete an die offentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage erst mit dem voraussichtlich Mitte 2024 erwarteten Abschluss
der Ertuchtigung der Kidaranlage Zinnowitz moglich sein wird.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

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

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

Geltungsbereich

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




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

Das Flurstick 43 befindet sich teilweise im Geltungsbereich der
rechtskraftigen Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen
fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil des Ostseebades Zinnowitz
sudlich der Bahnstrecke Wolgast - Ahlbeck der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz. Der Verlauf des Geltungsbereiches der Innenbereichssatzung im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 36 wird informell in der Planzeichnung
(Teil A) dargestellt.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Innenbereichssatzung befand sich auf
dem FlurstGck 43 Gebdudebestand, so dass fur diesen Grundstucksteil
eine Einbeziehung in den Geltungsbereich der Satzung erfolgen konnte.
Zwischenzeitlich wurde der Gebdudebestand abgerissen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 soll das gesamte FlurstUck
43 in die Baugebietsentwicklung einbezogen und damit neu geordnet
werden.



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

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

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

Nutzungen im Umfeld des Plangebietes

nordlich BundesstraBe 111
Gemischte Baufldche mit  Wohnbebauung und
Kleingewerbe

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

sudlich Deichanlagen
Fldchen fUr die Landwirtschaft
Ostlich HafenstraBe

Gemischte Baufldche mit Wohnbebauung, Kleingewerbe
und BUgeleisenmuseum

GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfldche von rd. 16.853 m2.

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

Beschreibung des Plangebietes

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




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

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

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

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

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



Die Zufahrt zum Plangebiet ist Uber die HafenstraBe vorgesehen. Entlang
dieser befindet sich eine mit Linden bestandene Allee, die dem gesetzlichen
Schutz gemdB § 19 NatSchAG M-V unterliegt.

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

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

1.3 Ziele der Raumordnung

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

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdas
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:

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

,Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit
Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als
Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und
Arbeitspléatze fUr die Bevolkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.”
(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

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

e Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt gemdan Punkt 3.1.3(3) RREP VP
in einem Tourismusschwerpunkiraum und ist als Schwerpunkt fir den
Kultur- und Stadtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10) RREP VP).

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

e Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes KUstenschutz.
»In den Vorbehaltsgebieten KUstenschutz sollen alle Planungen und
MaBnahmen die Belange des KUstenschutzes berUcksichtigen.*

(Pkt. 5.3 (2) RREP VP)

e Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Trinkwasser.




Es befindet sich innerhalb der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzonen |l
und IV der Wasserfassung Karlshagen (fOr Karlshagen/Zinnowitz/
Zempin).

»In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehaltsgebieten
Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass
diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeutung fUr den Trinkwasserschutz
maglichst nicht beeintrachtigt werden.” (Punkt 5.5.1 (2) RREP VP)

e Das Gemeindegebiet befindet sich teilweise in einem Vorbehaltsgebiet
fUr Naturschutz und Landschaftspflege.
Das Plangebiet selbst berthrt kein Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und
Landschaftspflege.
Das Plangebiet liegt, bis auf eine geringe Teilfldéche an der
sUdwestlichen Plangebietsgrenze nicht im Landschaftsschutzgebiet
»Insel Usedom mit Festlandgurtel”. Die betroffene Teilfldche gehdrt zum
Landesschutzdeich.

e Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft,
- Vorbehaltsgebieten Kompensation,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und
- Eignungsgebieten fur Windenergieanlagen.

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

Entsprechend den Forderungen des Landkreises Vorpommern- Greifswald aus
den Stellungnahmen zur Planungsanzeige und zum Vorentwurf ist die
Vereinbarkeit der Planung mit den naturschutzrechtlichen  und
immissionsschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen sowie die Vereinbarkeit mit
den Zielen der Raumordnung nachzuweisen.

Auf  Ebene der in Aufstellung befindlichen Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes wurden die Fldchen- und Kapazitétsressourcen fur die
gesamtgemeindliche Wohnbaufldchenentwicklung betrachtet. Darlegungen
zum derzeitigen Planungsstand sind dem Punkt 1.4 der BegrUndung zu
entnehmen. Durch Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan werden
MaBnahmen zum KuUsten- und vorbeugenden Hochwasserschutz, zum
Trinkwasserschutz und zum Immissionsschutz getroffen.

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

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

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz verfugt Uber einen wirksamen
FlIGchennutzungsplan in  der Neufassung von 03-2004. Im  wirksamen
Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist das Plangebiet
zum groBten Teil als Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdaB § 10 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

Lediglich untergeordnete Fldchen im westlichen Teil des Plangebietes sind
bisher noch als Sondergebiet Erholung mit  Zweckbestimmung
Wochenendhausgebiet gemdB § 10 Abs. 3 BauNVO und als gemischte
Baufldche gemd@B § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO und als Flache fur die
Landwirtschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 9a) festgelegt.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz  hat die Neuaufstellung des
FlGchennutzungsplanes beschlossen. Im Zuge der Vorentwurfserstellung hat
die Gemeinde eine Konzeption zur mittel- und langfristigen Entwicklung von
Wohnbaufladchen erarbeitet und am 01.12.2022 dem Amt fUr Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern und dem Landkreis Vorpommern-
Greifswald vorgestellt. Die Konzeption beinhaltet eine Bestandsanalyse, die
Neubewertung der gemdB wirksamen FlGdchennutzungsplan ausgewiesen
Wohnbaufldéchen und Ermittlung des zusdtfzlich zu  erwartenden

KapazitGtsbedarfes.
In diesem Zusammenhang hat sich die Gemeinde mit der kUnftigen
nutzungsseitigen Ausrichtung der FlGdchen sUdlich der BundesstraBe 111 und

westlich der HafenstraBe auseinandergesetzt.

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

Die bisherige Darstellung der sich westlich anschlieBenden GrundstUcke als
Wochenend- und als Ferienhausgebiet resultiert aus einer zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Fldchennutzungsplanes Anfang der 90er Jahre beabsichtigten
Wiederbelebung von ehemals zu Erholungszwecken genutzten Gebiete. Aus
der Planzeichnung des wirksamen FlGchennutzungsplanes ist teilweise noch
der Altbestand der Gebdude ersichtlich.
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Die Erholungsnutzung der Grundsticke wurde aufgegeben, der marode
Altbestand abgerissen und die Areale berdumt. Die Gemeinde hat sich trotz
der sta@dtebaulichen Randlage des Gebietes daher fur die Umwidmung in
eine Wohnbaufldche gemdaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO entschieden. Auf den
nordlich des Plangebietes und der BundesstraBe 111 vorhandenen
Reserveflachen sind ebenfalls Wohngebietsausweisungen vorgesehen, so
dass sich das Plangebiet stddtebaulich in  die gemeindliche
Perspektivplanungen einfUgen wird.

Um den Bedarf an Wohnraum zu befriedigen hat die Gemeinde seit der
Wende eine Vielzahl von verbindlichen Bauleitpldnen aufgestellt. Die
Wohngebiete liegen im Gemeindegebiet verteilt und sind auf die
verschiedensten  Anspruche  der Bevdlkerung nach  Wohnformen
ausgerichtet.

Wohnbaukapazitaten in Plangebieten
Stand 11-2021
Bauleit- prognost. umgesetzie | Reserve Anmerkungen
pldne Kapazitdten | Kapazitdten
V/E- Plane
7 2 2 0
B- Plane
3 151 140 9 indiv. Wohnungsbau
4 62 51 11 indiv. Wohnungsbau
7 42 42 0
13 25 25 0
15 73 73 0
16 170 170 0
17 12 12 0
21 34 34 0
22 6 6 0
24 30 30 0
26 31 31 0
27 10 10 0
30 2 9 0
32 12 9 3 indiv. Wohnungsbau
36 15 0 15 in Aufstellung indiv. Wohnungsbau
40 10 0 10 in Aufstellung Mehrfamilienhduser
42 0 0 0 in Aufstellung, stadtebaul.
SicherungsmaBnahmen
vB- Plane
3 2 2 0
4 26 0 26 Appartements
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6 126 126 in Aufstellung Mehrfamilienh&user
44 44 Appartements
IBS nordl. | 35 35 im Baugen.verfahren
Bahn
GESAMT 827 WE 648 WE 281 WE
davon
38 WE indiv. Wohnungsbau
171 WE Mehrfamilienhduser
70 WE Appartements

In den Geltungsbereichen der Innenbereichssatzungen nérdlich und sudlich

der Bahnstrecke stehen nur noch punktuell Restfléchen zur LickenschlieBung

zur Verfogung. Diese wurden daher vernachldssigt.

Die zur

Verflgung

aufgebraucht sein.

Dies kann aus der Statistik des Amtes Usedom Nord zu den Bauantrdgen der

letzten Jahre abgeleitet werden.

stehenden Baulandreserven von 38 WE fUr
individuellen Wohnungsbau werden voraussichtlich in den ndchsten 4 Jahren

Bauantrage | indiv. WB ‘

pro Jahr (Angaben Bauamt)
2014 14

2015 14

2016 9

2017 10

2018 9

2019 9

2020 10

2021 16

den

Die Readlisierung von 23 Wohneinheiten st in
Bebauungsplangebieten gesichert.

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

rechtskréftigen

Die Nachfrage an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist stetig gestiegen.

FOUr die Errichtung der 10 Wohneinheiten im Bebauungsplangebiet Nr. 40
(Verdichtung einer Wohnbaufldche) steht ein Vorhabentrdger fir eine
zeitnahe Umsetzung der Planung bereit.

14



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

FUr die Revitalisierung des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes wurde geman
vorliegender Baugenehmigung zundchst eine Nutzung als Hotel beantragt.
FOr die Baugenehmigung soll eine Anderung auf die Umnutzung mit einer
Durchmischung aus Dauerwohnungen und Ferienappartements beantragt
werden. Da sich das Vorhaben im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung
befindet und ein Vorhabentrédger aktiv ist, kann hier von einer Umsetzung in
den ndchsten 2 - 3 Jahren ausgegangen werden.

Die zeitliche Umsetzung der 126 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern und
44 Appartements im vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiet Nr. 6
(Belvedere) ist noch nicht absehbar, da sich das Planverfahren erst in der
Phase der Erarbeitung des Entwurfes befindet und sich insbesondere die
Belange des Denkmal- und Trinkwasserschutzes noch im Abstimmungsprozess
befinden.

Da der Bauleitplan nicht aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt
wird, kénnte mit der Umsetzung erst nach ErtGchtigung der Kldranlage
Zinnowitz und der Neuberechnung der Trinkwasserschutzzone Il begonnen
werden.

GemdB den Fldchenausweisungen im wirksamen Fl&dchennutzungsplan
besteht verbleibendes Entwicklungspotential auBerhalb der Gebiete mit
verbindlichen Bauleitpldnen festgelegten Wohnbaufldchen und gemischten
Baufldchen. Aus stddtebaulicher Sicht und unter BerUcksichtigung
naturschutz-  und  immissionsschutzrechtlicher  Belange  sowie  des
Trinkwasserschutzes wurden diese Fladchen hinsichtlich ihrer Eignung gepruft.
Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen soll in  Anpassung an die
gegenwdartige Situation der Versorgung und an die unterschiedlichen
BeduUrfnisse der Bevdlkerung erfolgen. Dies betrifft insbesondere:
- Mietwohnungen
Es besteht eine rege Nachfrage nach Wohnungen, sowohl an 2-
Raum- WE fUr Singles als auch an 3-4 - Raum -WE fUr
Mehrpersonenhaushalte.  Dies resultiert besonders aus dem
Bedarf der Beschdftigten der einheimischen Gewerbe- und
Dienstleitungseinrichtungen.
- Wohneigentum an attraktiven Standorten
Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus besteht nach wie
vor eine rege Nachfrage von einheimischen BUrgern und
Einwohnern des Umlandes. Es sind vermehrt RUckzUge von
BUrgern zu verzeichnen, die sich mit dem Ausscheiden aus dem
Arbeitsleben wieder in ihrem Heimatort ansiedeln mdchten.
AuBerdem ist verstérkt ein Zuzug von BUrgern aus anderen
Regionen und Bundesldndern zu verzeichnen, die hier ihren
Lebensmittelpunkt schaffen méchten.
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- Standorte, die im Alter eine gute Nahversorgung gewdhrleisten
und altersgerechter Wohnraum mit Betreuungsangeboten
Die Gemeinde will sich auch der mit dem demographischen
Wandel einhergehenden  steigenden  Nachfrage nach
altersgerechtem und betfreutem Wohnraum stellen, um es den
einheimischen Burgern zu ermdglichen, ihren Lebensabend im
gewohnten Umfeld zu verleben.

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

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

1.5 Aufstellungsverfahren, Planbestandteile und Planungsstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 36 wird gemdaB
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022
(BGBI. I S. 674), durchgefUhrt.

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

Planbestandteile des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 36:

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

- Begrindung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB) anhand des stddtebaulichen Konzeptes
TEIL 2
Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Eine Umweltprufung
wurde durchgefihrt.
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berlcksichtigen.
Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen Schutzguter wurden
im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung
untersucht und bewertet.
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Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurden die
Biotopverluste und die sich aus den Vorhaben ergebenden
funktionalen Beeinfrdchtigungen von Bdden ermittelt und ein
entsprechendes Kompensationserfordernis ausgewiesen.

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

In einem Schalltechnischen Gutachten erfolgte eine Ermittlung und
Beurteilung der StraBenverkehrsgerdusche und des Gewebeldrms
sowie deren Auswirkungen auf die Planung.

Planungsstand

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

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

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

Die frOhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurde durch Offenlegung der Vorentwurfsunterlagen im Zeitraum vom
25.04.2022 bis zum 25.05.2022 durchgefuhrt. Die Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1T BauGB
sowie der benachbarten Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur
Stellungnahme aufgefordert.

In Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Entwurf
mit Stand von 12-2022 erstellt. Die Entwurfsunterlagen werden der
Gemeindevertretung Zinnowitz ~ zur  BefUrwortung und  zur
Beschlussfassung Uber die Offenlegung vorgelegt. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB
sowie der benachbarten Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur
Stellungnahme aufgefordert.
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1.6

Rechisgrundlagen

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

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)
Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V, S. 221, 228)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)
Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

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

Auf der Planunterlage sind in der Ermdchtigungsgrundliage sowie im Text (Tell
B) unter Hinweise im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften*
jeweils die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und
der Baunutzungsverordnung angegeben.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

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

2.1 Planrechtiliche Festsetzungen

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 21a BauNVO)

. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvVO)
Im Text (Teil B) I. Punkt 1 wird die fUr das Plangebiet zuldssige Art der baulichen
Nutzung definiert.
MaBgebend fur die staddtebauliche Grundausrichtung sind  die
gesamtgemeindlichen Entwicklungsziele, die Bedurfnisse der Bevolkerung
sowie die Beachtung des Einfugungsgebotes in den &rtlichen
Bebauungszusammenhang.
Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO Abs. 1 und
§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.

Aufgrund der Kleinteiligkeit und der O&rtlichen Besonderheiten des
Wohngebietes wird es notwendig, die gemdaB § 4 BauNVO zuldssigen,
ausnahmsweise zulassigen und nicht zuldssigen Nutzungen standortgerecht
festzulegen.

Allgemein zuld@ssige Nutzungen

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

Die stddtebauliche Konzeption sieht die Bildung von 15 GrundstUcken fur die
Errichtung von Einzelhdusern vor. Die Kapazitdt des Plangebietes wird gemaB
den Festsetzungen zur GréBe der Baugrundstucke i.V.m. der HSchstzulassigen
Zahl der Wohnungen in Wohngebd&uden mit maximal 15 Wohneinheiten
prognostiziert.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

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

Es wird ein kleinteiliges Wohngebiet in Ortsrandlage entwickelt.

Die Festsetzung ermdglicht die vorhabenbezogene Prufung der Zuldssigkeiten
unter BerUcksichtigung der Anforderungen der Gebietsentwicklung und
schlieBt Nutzungen aus, die die Qualitdt des Wohnens beeintrdchtigen
konnten.
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Raume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater)
werden, soweit diese entsprechend der Kommentierung des § 13 BAuNVO for
Allgemeine Wohngebiete als nachbarschaftsvertraglich und fléchenmaBig
dem Dauerwohnen untergeordnet einzustufen sind, ausnahmsweise
zugelassen.

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

Nicht zul&ssige Nutzungen

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

Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO sollen aus stddtebaulichen
Grinden im Plangebiet nicht zugelassen werden. Damit werden maogliche
Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes sowie negative Einwirkungen auf
das Umfeld vermieden. Angeboftsfldchen zur  Errichtung  dieser
ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen stehen im Gemeindegebiet an
anderer geeigneter Stelle in ausreichendem Umfang zur VerfGgung.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdB § 13a BauNVO ein. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 6
BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 Nr. T und 2 BauNVO aus stddtebaulichen Grinden
und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes. Im
Gemeindegebiet sind in ausreichendem Umfang Sondergebietsflachen for
den Fremdenverkehr vorhanden. Durch den Ausschluss von Ferienwohnungen
werden zudem Nutzungskonflikte zwischen Bewohnern und Urlaubern, die z. B.
aus unterschiedlichen Tagesabldufen resultieren, vermieden.

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

. MaB der baulichen Nutzung

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

Grundfldchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BAuNVO, § 17 und § 19 Abs. 4 BAuNVO)
Die Grundfldchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? Grundstucksfléche Uberbaut
werden durfen. GemdaB § 17 BauNVO wird in Allgemeinen Wohngebieten ein
Orientierungswert von 0,4 fUr die Grundfldchenzahl angegeben.
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FUr das Plangebiet wird das zuldssige HochstmaB der Grundflachenzahl (GRZ)
mit 0,3 festgelegt. Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldche durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen werden zugelassen.

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

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

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

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

Es wird maximal ein Vollgeschoss (l) zugelassen.

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

In Verbindung mit den festgesetzten zuldssigen Dachformen und einer
Dachneigung bis 55° ist der teilweise Ausbau des Dachgeschosses moglich.
Die zulassige Geschossigkeit wurde mit folgenden zul@ssigen Hohen der
baulichen Anlagen untersetzt:

Oberkante FertigfuBboden als Mindestmaf OK FF uber NHN 2,10 m
Das Plangebiet liegt auf einem H&henniveau zwischen O m und 1,7 m Gber
NHN. Eine Hochwassergefdhrdung kann daher nicht ausgeschlossen werden.
Zur Minimierung des v. g. Gefdhrdungspotentials wurden daher im Text (Teil B)
I. Punkt 12 Auflagen zum KuUsten- und vorbeugenden Hochwasserschutz
festgelegt. GemdaB Punkt (2) ist eine Mindesthdhe fUr die Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss von 2,10 m Uber NHN (BHW
Zinnowitz/Achterwasser/Krumminer Wiek) einzuhalten.

Gebdudehohe Uber Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss als
HochstmaB GH uber OK FF 9,00 m
Die Definition der Bezugspunkte der Gebdudehdhe ist dem Text (Teil B),
Hinweise, Punkt 1, zu enthehmen.

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

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

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

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

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0)
gemdaB § 22 Abs. 2 BauNVvVO festgesetzt. Grundsatzlich sind in der offenen
Bauweise die Gebdude mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Die GroBe
der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V.
Zugelassen werden nur Einzelh&user (E).
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Mit diesen Festsetzungen wird gewdbhrleistet, dass die Umsetzung der Planung
dem Planungswillen der Gemeinde fUr eine individuelle und lockere
Bebauung folgt.

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

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

Die einzuhaltenden Abstandsflachen gemdaB §§ 6 und 32 Landesbauordnung
M-V sind zu beachten.

GemdB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

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

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

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

Die Festsetzung der MindestgroBe fur die EinzelgrundstUcke erfolgt aus
stddtebaulichen und raumordnerischen Grunden und wurde auf Grundlage
des stadtebaulichen Konzeptes standortlich bestimmt.

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

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

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

22



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

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

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

Ansonsten sind gemdaB § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen. Das gleiche
gilt  fOr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in  den
Abstandsflachen zul@ssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Entsprechend
Festsetzung im Text (Teil B) I. 3. (2) wird aus st@dtebaulichen Grinden lediglich
fUr die Anordnung von Carports und Garagen auBerhalb der Baugrenzen im
Bereich zwischen PlanstraBe und Baugrenzen eine Einschrdnkung festgesetzt.

Im Zusammenhang mit  der konkreten GrundstUcksplanung ist  zu
berucksichtigen, dass der Bedarf an Stellpldtzen nachzuweisen ist.

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

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

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

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

2.1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

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

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

Gleichzeitig kann das Entwicklungspotential an Dauerwohneinheiten
gesteuvert werden.

Die Gesamtkapazitat des Plangebietes liegt gemaB dem derzeitigen
Planungsstand bei maximal 15 Wohneinheiten.
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2.1.6 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

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

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

Die rUckwdartig der PlanstraBe vorgesehenen Grundsticke 11, 12 und 15
werden Uber 4 m breite private ErschlieBungswege angebunden (Fldchen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht).

2.1.7 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

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

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

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

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

Nordlich der Deichanlage ist im Plangebiet eine privat gewidmete extensive
Wiesenfldche zu entwickeln, die einen Verbund mit den artenreichen
Vegetationen des Magerstandortes in der Hanglage des Deiches herstellen
soll. Hierzu ist die Fldche zwischen Deich und PlanstraBe mit der
Regelsaatgutmischung fur Biotopfldchen zu begrinen. Eine Mahd der
Biotopfldchen ist entsprechend dem vorgefundenen Artenbestand
vorzunehmen und sollte maximal 3x im Jahr durchgefGhrt werden. Das
Mdahgut ist zur Aushagerung des Standortes zu entfernen.
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2.1.9 Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Deichanlagen

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

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

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

Ein Vorhaben ist grundsdtzlich zu untersagen, wenn es nicht mit den Belangen
des Kustenschutzes als 6ffentliche Aufgabe vereinbar ist (§ 89 Abs. 2 LWaG).
Zur Sicherung der Belange des KUstenschutzes (FIGcheninanspruchnahme far
zukdnftige DeichertUchtigung) ist ein Abstand von mindestens 5 m zum
B&schungsfuB des bestehenden Deiches von jeglichen baulichen Anlagen
freizuhalten (inklusive etwaig geplanter Niederschlagswassereinleitungen).
Unter der Bedingung, dass die Deichverteidigung und -unterhaltung
(zukUnftiger Deichschutzstreifen) des ertichtigten Deiches Uber die
vorgesehene ErschlieBungssfraBe gewdhrleistet wird, kann die geplante
Zuwegung in einem Abstand von 5 m zum BdschungsfuB des bestehenden
Deiches errichtet werden.*

Die im Plangebiet befindlichen Anlagen des LandeskUstenschutzdeiches
»~Neuendorf* einschl. der Vorhalteflachen fUr eine kUnftige DeichertGchtigung
wurden in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen 10.2 der PlanZV als
Deichanlagen gekennzeichnet. Die lagemdaBige Einordnung der PlanstraBe
erfolgt unter Einhaltung des Abstandes von 5 m zum Bd&schungsfuB des
bestehenden Deiches.
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Graben 43, Gewasser ll. Ordnung

Im sUdlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich das Gewdasser Il
Ordnung, Graben 43. Die untere Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald erteilt hierzu folgende Auflagen und Hinweise:

,Der Uferbereich von Gewdassern (Vorfluter) ist von den geplanten Vorhaben
auszuschlieBen. (A)

GemdaB § 38 Abs. 3 WHG (im AuBenbereich) gilt als Uferbereich die an die
Gewasser angrenzende FlGche in einer Breite von 5 Metern jewells landseits
der Béschungsoberkante. (H)

Die Bepflanzung des Gewdsserschutzstreifens hat so zu erfolgen, dass keine
BeeinfrGchtigungen bei der Gewdsserunterhaltung entstehen. (A)

Die Pflanzungen im Gewdasserbereich sind mit dem zustdndigen Wasser- und
Bodenverband abzustimmen. (A)*

Der fur die Unterhaltung des Gewdssers zustGndige Wasser- und
Bodenverband Insel Usedom - Peenestrom hat mit Stellungnahme vom
23.05.2022 darauf hingewiesen, dass die Unterhaltungstrasse von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung freizuhalten ist. Hineinragender Bewuchs ist so
weit zurOckzuschneiden, dass er die Nutzung der Trasse nicht einschrdankt.

,Die Gewdsserunterhaltung des offenen Grabenabschnittes erfolgt durch
Kettenbagger mit Krautkorb oder R&umschaufel. Die Gerdte fur die
Gewadsserunterhaltung sind zwischen 9 t bis 20 t schwer. Sollte eine
maschinelle Gewdasserunterhaltung nicht mehr méoglich sein bzw. muss eine
spezielle Technik eingesetzt werden, kénnen Erschwernisbeifrége im Sinne §
19 Abs. 8 der Satzung des Verbandes erhoben werden.”

150 m - Uferschutzstreifen

Das Plangebiet befindet sich teilweise im 150 m - Uferschutzstreifen zur
Stérlanke. Mit den Enwurfsunterlagen wird ein begrindeter Antrag auf
Befreiung vom Bauverbot im Uferschutzstreifen gestellt.

Das Staatliche Amt fOr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern wird im
Rahmen der Beteiligung gemdB § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme
aufgefordert.

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

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig die Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Flora/ Fauna sowie Boden sowie die naturnahe Einbindung in das
Orts- und Landschaftsbild.
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ebenerdige Stellpldtze sind in einer wasser- und luftdurchldssigen Bauweise
auszufuhren. Durch die Verwendung dieser Belagsarten wird das anfallende
Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und die
Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch die Verminderung des
Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

Um die NatUrlichkeit der Freifldchen und Wohngrundsticke zu betonen und
eine naturnahe Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu unterstreichen,
sollen gdartnerische Zuchten, die sich durch eine auffdlige Farbung und
Zierformen auszeichnen, ausgeschlossen werden.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die HafenstraBe, die von einer
gesetzlich geschutzten Allee gesdumt ist. Um den Erhalt des geschutzten
Baumbestandes zu sichern, sind insbesondere im Zuge der BauausfUhrung
MaBnahmen des Baumschutzes einzufordern und zu kontrollieren.

Zur Ermoglichung der Zufahrt zum Plangebiet kann die Fdllung von zwei
Alleebdumen nicht vermieden werden. In die Planung wurde die
Kompensation der Baumfdllungen gemdalB dem Alleenerlass des Landes M-V
eingestellt.

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

In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenfl&chen sowie BGdumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der Freianlagen zu ermdglichen. Es sind 80% der nicht
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen des Allgemeinen Wohngebietes als
Vegetationsfldchen anzulegen. Davon sind mindestens 15%  der
Vegetationsflachen gdrtnerisch zu gestalten. Die Qualitdt der Wohnanlage
wird maBgeblich durch das Verhdlinis von versiegelten Fladchen und
Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen bestimmt.
Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GroBenordnung der
Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen.

Zur gestalterischen Aufwertung und grUnordnerischen Strukturierung des
Plangebietes sind  enftlang der PlanstraBe auf den  privaten
Grundstucksfldchen Baumpflanzungen vorzunehmen. Die Alleenstruktur stellt
eine wichtige Zasur in nordsUdlicher Ausrichtung dar und ist mit B&dumen
derselben Baumart anzulegen. In die Pflanzliste wurde eine entsprechende
Artenauswahl aufgenommen. Um die Zufahrt zu den GrundstiGcken zu
gewdbhrleisten, kbnnen die Baumstandorte um maximal 2 m verschoben
werden. Die Alleenstruktur muss jedoch erkennbar bleiben. Bei den
Baumpflanzungen handelt es sich um Ersatzpflanzungen, die mit der Fallung
gesetzlich geschutzter Bdume erforderlich werden.
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Uber das Ersatzerfordernis hinausgehende Baumpflanzungen kdénnen aus
AusgleichsmaBnahmen angerechnet werden.

Die rGckwartig der PlanstraBe gelegenen EinzelgrundstUcke sind gleichfalls mit
je zwei Baumpflanzungen zu begrunen. Die Baumpflanzungen, die gleichfalls
als AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden kdnnen, sind entsprechend der
Artenauswahl der Pflanzliste 1 umzusetzen.

Mit den Festsetzungen zu den PflanzqualitGten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden B&ume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als Ersatzpflanzungen bzw. AusgleichsmaBnahmen
anerkannt werden und damit der dauerhafte Erhalt zu sichern ist. Um die
regionale biologische Vielfalt zu stdarken, sind Pflanzenarten des
angestammten Verbreitungsgebietes zu verwenden.

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

MaBnahmen fur Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten B&ume sind auf Dauer zu erhalten und
bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitét zu ersetzen.
Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt
und Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
anrechenbare  AusgleichsmaBnahmen bzw. Ersatzpflanzungen  fOr
Baumfdllungen, deren dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

Die Baumpflanzungen entlang der PlanstraBe sollen eine bedeutende Zdsur in
der Wohnanlage darstellen. Die Baumarten zeichnen sich durch einen
besonderen Kronenhabitus aus, der mittels einer fachgerechten Pflege zu
erhalten ist. EinkUrzungen und Kappungen der Baumkronen sind nicht zul&ssig
und machen einen Ersatz des so geschdadigten Baumes erforderlich.

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

Die rUckwartig der PlanstraBe vorgesehenen GrundstUcke 11, 12 und 15
werden zur Sicherung der verkehrs- und medienseitigen ErschlieBung Uber
einen 4 m breiten privaten ErschlieBungsweg an die PlanstraBe angebunden.
Zu diesem Zweck werden die beiden ErschlieBungswege als mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht (GFL) zugunsten der Anlieger und der Trager der Ver- und
Entsorgung zu belastende Fldchen festgesetzt.
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Das Plangebiet ist durch den Leitungsbestand eines Regenwasserkanals
entlang der &stlichen Plangebietsgrenze und einer Gashochdruckleitung im
sUdlichen Randbereich vorbelastet.

Zur Sicherung der Leitungsbestdnde sind unter BerUcksichtigung der zur
geplanten Bebauung einzuhaltenden SicherheitsabstGnde Fldchen mit
Leitungsrecht (L 1 und L 2) zugunsten der FUhrung der ErschlieBungsleitungen
festgelegt.

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

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

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

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

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

Da das Plangebiet von allen Seiten durch verschiedenste Nutzungen

begrenzt wird, ist zu analysieren, ob die Schallimmissionsbelastung fir die

geplante schutzbedurftige Bebauung innerhalb der o. g. Orientierungswerte

bzw. Grenzwerte liegt. Daher wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt,

in dem folgende Emissionsquellen untersucht wurden:

Schalltechnisches Gutachten von 08-2018

- StraBenverkehr auf der BundesstraBe 111 und der HafenstralBe

- PlanstraBe im Bebauungsplangebiet Nr. 36

Fortschreibung des Schalltechnischen Gutachtens von 02-2022

- Gewerbeldrm durch die westlich angrenzende GALA- Baufirma und die
nordlich der B 111 gelegene Tankstelle

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

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

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

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

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

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

VerkehrslGrm

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

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

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

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

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

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

Aktiver Schallschutz

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

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

Grundrissregelung fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

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

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

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

Auf dieser Grundlage wurden folgende Festsetzungen in die Planung
aufgenommen:

Fassadenschalldammung

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

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

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

Gleichung

R'w,ges = La - KRaumart

mit

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

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

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

Kraumart = 35 dB fir BUrordume und Ahnliches.

Mindestens einzuhalten sind:

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

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

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

Ausfuhrung der dem Wohnen zugeordneten AuBenwohnbereiche

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

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

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

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

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gemaB §1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB kd&nnen
somit durch aktive und passive SchallschutzmaBnahmen gesichert werden.
Mit der Entscheidung fUr die Umsetzung der festgesetzten MaBnhahmen wird
der Verhdltnismd&Bigkeit zwischen der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
und den notwendigen SchutzmaBnahmen unter BerUcksichtigung einer
gerechten Abwdgung entsprochen.

Das StALU Vorpommern hat mit Stellungnahme vom 30.05.2022 erkl@rt, dass
die durch das Amt zu verfretenden Belange des anlagenbezogenen
Immissionsschutzes nicht betroffen sind.

2.1.13Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von Grundstucken
fur Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie sonstiger Teile
baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
i.V.m.
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen
insbesondere auch die Belange des Hochwasserschutzes zu berUcksichtigen.
Aufgrund der drtlichen Lage der Plangebietes und der geringen
Geldndehdhen sind die Belange des Kusten- und vorbeugenden
Hochwasserschutzes betroffen.

GemdaB der aktuellen Stellungnahme des Staatlichen Amtes for
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern vom 30.05.2022 liegen folgende
Informationen vor:

,Der Bereich Zinnowitz wird durch Hochwasser von der Ostsee, vom
Achterwasser und der Krumminer Wieck beeinflusst.
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GemdaB der Richtlinie  2-5/2012  ,Bemessungshochwasserstand  und
Referenzhochwasserstand” des Regelwerkes KuUstenschutz M-V4 betrdgt das
Bemessungshochwasser (BHW), welches einen Ruhewasserspiegel darstellt
und nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang bericksichtigt, for
die AuBenkUste der Insel Usedom / Ostsee 2,90 m NHN
die BinnenkUste / Achterwasser /| Krumminer Wiek 2,10 m NHN

Den genannten BHW liegt ein klimabedingter Meeresspiegelanstieg von 50
cm bis 2120 zugrunde. Laut neuester Expertenmeinung ist jedoch ein héherer
klimabedingter Meeresspiegelanstieg zu befdrchten.

Auf Grund der korrigierten Prognosen des Weltklimarates (IPCC) hat die
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft  Wasser (LAWA) mit  Beschluss vom
22.12.2020 dem Bericht , Auswirkungen des Klimawandels auf die
Wasserwirtschaft - Bestandsaufnahme, Handlungsoptionen und strategische
Handlungsfelder” (LAWA Klimawandel-Bericht 2020) zugestimmt, wonach ein
VorsorgemaB von 1,0 m fdr einen klimabedingten Meeresspiegelanstieg und
potentielle Anderungen von hydrodynamischen Belastungen (z.B. Windstau)
in der Planung von Kustenschutzbauwerken zu beachten ist (BinnenkuUste:
derzeit 2,10 m NHN — zukUnftig 2,60 m NHN).

Innerhalb des Bauleitplanverfahren sollte diese perspektivisch erhbhte
hochwasserbedingte Gefdhrdung berucksichtigt und die SchutzmaBnahmen
entsprechend angepasst werden.

Gegenwdrtig liegt das vorhandene Geldnde bei HShen um 0 m NHN im
Sudwesten und steigt in Richtung Norden bis auf 1,4 m NHN.

Die vorhandenen Landesschutzanlagen kénnen keinen dem BHW
entsprechenden Schutz sicherstellen. Bei extremen Sturmflutereignissen ist
infolge der LUcken innerhalb des KuUstenschutzsystems fUr den Inselnorden
Usedoms eine Beeinflussung des Vorhabenbereiches durch einstrbmendes
Wasser von der Ostsee nicht gdnzlich auszuschlieBen. Hier ist kurz- bis
mittelfristig mit der Umsefzung des Vorhabens ,,Sturmflutschutz Nordusedom*
mit entsprechender Abhilfe zu rechnen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar landseitig an den
LandeskUstenschutzdeich ,Neuendorf”, welcher zusammen mit dem
Landeschutzdeich ,,Krummin* die Ortslage Zinnowitz gegenuber erhéhten
WasserstGnden vom Achterwasser und der Krumminer Wiek sichert. Jedoch
kénnen beide Deiche infolge ihrer zu geringen Kontur unter Bericksichtigung
der mit Sturmhochwasser einhergehenden Seegangsbelastung nicht das BHW
von 2,10 m NHN kehren.

Mit einer ErtGchtigung der Sturmflutschufzanlagen auf das dann geltende
BHW ist erst mittelfristig bis langfristig zu rechnen.

Somit ist infolge der v. g. H6hen und der ufernahen Lage fur den B-
Planbereich eine Uberflutungsgefdhrdung und/oder eine Gef&hrdung durch
entsprechende Seegangsbelastungen z. Zt. nicht auszuschlieBen.*

34



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

(M

FUr alle baulichen Anlagen ist eine Standsicherheit gegeniUber
Wasserstdnden bis 2,90 m NHN (Bemessungshochwasser (BHW
AuBenkuUste) sicherzustellen.

(2)

Die in der Nutzungsschablone festgesetfzte Mindesthbhe fir die
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss von 2,10 m Uber NHN
(ca. HWi00 AuBenkUste und BHW BinnenkuUste) ist einzuhalten.

(3

Unterkellerungen sind im gesamten Plangebiet unzuldssig.

(4

FUr elektrische Anlagen und die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe
(Treib- und Schmierstoffe, Anstrichmittel, etc.) ist eine Sicherheit
gegenuber einem BHW von 2,90 m NHN herzustellen.

Aufgrund der Wichtigkeit werden zur ErlGuterung der festgesetzten
SchutzmaBnahmen die grundlegenden Aussagen des Staatlichen Amtes for
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern im Text (Teil B) unter Hinweise in
Punkt 3 zitiert.
Den Hinweisen zur notwendigen Auseinandersetzung mit den Auswirkungen
des klimabedingten Meeresspiegelanstieges wird gefolgt. Im Text (Teil B),
Hinweise, Punkt 3, wird als Empfehlung fUr die Bauherrn folgende Formulierung
erganzt:
Bei der Planung der Gebdudedffnungen sind Md&glichkeiten der
NachrUstung von Verschlussvorrichtungen (z. B. Scharten) zu
berlUcksichtigen, welche einen Hochwasserschutz
entsprechend den Prognosen zum klimabedingten
Meeresspiegelanstieg bis zu einer Mindesthéhe von 2,60 m NHN
gewdhrleisten.

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

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

Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten. Entsprechend der behdrdlichen Vorgabe wird
in der Planzeichnung (Teil A) gemdaB § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich die
Kennzeichnung des Plangebietes als Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten durch eine Fl&ichenschraffur Obernommen.
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Die Forderungen des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern hinsichtlich der Einhaltung des Deichschutzstreifens des
LandeskUstenschutzdeiches ,Boddendeich Neuendorf* werden
berUcksichtigt. Die Planung wurde angepasst. Unter Punkt 2.1.9 wurden die
Darlegungen zum Deichschutz ergdnzt.

In der Planzeichnung (Teil A ) werden die Fldchen des bestehenden Deiches
bis 8 m binnenseitig des Deiches als Fldchen fir den Hochwasserschutz nach
§ 9 Abs. 16 BauGB festgesetzt (zukUnftige Deichtrasse inkl. Schutzstreifen).

Die PlanstraBe wird mit einem Mindestabstand von 5 m zum bestehenden
DeichfuB eingeordnet. Loschwasserentnahmestelle und Bewegungsfladche for
die Feuerwehr werden auBBerhalb des Deichschutzstreifens eingeordnet.

Die Vorgaben zur Anlage der PlanstraBe, insbesondere hinsichtlich
Tragfdhigkeit, Entwdasserung zur deichabgewandten Seite und Verlauf des
Hoéhenniveaus sind durch die Vorhabentrdgerin einzuhalten. Hierzu ist vor
Satzungsbeschluss eine Vorplanung fUr den StraBenbau vorzulegen, die mit
dem StALU Vorpommern einvernehmlich abgestimmt ist. Die Vorplanung wird
als Anlage zum Stadtebaulichen Vertrag genommen.

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt wird im Rahmen der
Beteiligung gemas § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

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

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

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen werden im Text (Teil B) unter ,,Il.
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften® entsprechend den
Grundséatzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit getroffen und
berGcksichtigen die praktische Umsetzbarkeit der Vorhaben.
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e Festsetzungen zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)
Das  Gestaltungsprinzip des  Wohngebietes  wird  hinsichtlich  der
Fassadengestaltung fUr die Wohngebdude und Garagen durch Festsetzung
der zul@ssigen orts- und inseltypischen Materialien Putz, Fachwerk und
Verblendmauerwerk in Weil3 unterstUtzt.
Giebelverbretterungen sind typisch fur die Insel Usedom und sollen die
individuelle Fassadengestaltung unterstitzen.
Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBfldchige Glasflachen fur Anbauten oder
Wintergdrten nicht erlaubt waren.
Carports und Nebengebdude sind untergeordnete bauliche Anlagen, fur die
entsprechend ihrer Funktion einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung
kommen durfen.
Die Reglementierung fur Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen
hinsichtlich der Auswahl einer identischen Fassadenoberfldchenart unterstutzt
den beabsichtigten homogenen Gesamteindruck des Gebietes.
Die Vorschriffen zu den zuldssigen Materialarten fir die Fassadengestaltung
bieten ausreichende Freiheiten fUr eine individuelle Gebdudeplanung und
verhindern zugleich den Einsatz von stérenden und verunstaltenden
Elementen.
Als Dachformen fUr die Wohngebdude sind ausschlieBlich Sattelddcher,
Sattelddcher mit KrGppelwalm und Walmddacher zul&ssig.
Die zuldssige Dachneigung der Hauptdachflachen der Wohngebdude wird
mit maximal 55° festgesetzt und ermdoglicht unter Einhaltung der Obergrenze
von einem Vollgeschoss den Ausbau des Dachraumes zu Wohnzwecken
sowie den Einsatz von Rohreindeckung.
FOr Carports, Garagen und Nebengebdude sind Flachddcher und
Sattelddcher bis 22° zuldssig.
FUr die Dacheindeckung der Hauptdachflachen der Wohngebdude werden
Rohreindeckung und Dachziegel in Anthrazit zugelassen. Der gestalterische
Spielraum wird durch die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen erganzt.
Der Einsatz von Technik fUr erneuerbare Energien fordert die Umsetzung
energieeffizienter Bebauung.
Die europdische Gebduderichtlinie fordert in Artikel 9 spdtestens fur alle
nach dem 31.12.2020 errichteten Neubauten die AusfGhrung als
»Niedrigstenergiegebdude". Dieses sind gemdaB Artikel 2 der Richtlinie
Gebdude mit einer sehr hohen Gesamtenergieeffizienz, bestimmt
gemdaB dem Anhang | (Allgemeiner Rahmen fUr die Berechnung der
Gesamtenergieeffizienz  von  Gebduden) der Richtlinie. Der
Energiebedarf fUr Heizung, Warmwasser, LUftung und KUhlung sollte
moglichst durch Energie aus erneuerbaren Energiequellen, die am
Standort oder in der Ndhe erzeugt wird, gedeckt werden.
Die Festsetzungen zu den Dacheindeckungen sollen nicht fUr untergeordnete
Dachflachen, Garagen, Carports, Nebengebdude und Nebenanlagen
gelten, da es sich um die der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen
handelt, die keine detaillierten Vorschriften erfordern.
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Eindeckungen mit Kunstrohr sowie Eternit- und Faserzementplatten werden
aus gestalterischen Grunden ausgeschlossen.

Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckungsart auszufGhren, um
Disproportionen zu vermeiden und die Umsetzung des fUr das Plangebiet
verfolgten stddtebaulichen Konzeptes zu unterstUtzen.

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

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

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

o Platze fur bewegliche Abfallbehalter
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)
Die Festsetzung zur zul@ssigen Anordnung der Platze fUr bewegliche
Abfallbehdlter auf den GrundstUcken soll eine Stérung des offentlichen
StraBenraumes und damit eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes verhindern.

e Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)
GemdB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LbauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LbauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fUr einen bestimmten Tatbestand auf
diese BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher eine
Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung
gegen die getroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.

38



2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen gemas § 11 Abs. 3 BNatSchG

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Dieser hat zum Inhalt, unfter Bezugnahme der vorgefundenen
Habitatstrukturen das potenzielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzuschétzen und mdgliche
Auswirkungen auf die geschutzten Populationen aufzuzeigen.

FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrUfverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten  erfUllt  ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gemdlB
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

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

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

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

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

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

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

Die Bestandskartierungen kamen zu folgendem Ergebnis:

Das Vorkommen von xylobionten Kdafern kann ausgeschlossen werden. Im
Gehdlzbestand konnten keine Mulmhdhlungen festgestellt werden.
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Im Rahmen der Geldndebegehungen wurden keine Reptilien festgestellt.
Zudem haben die Vegetationsstrukturen des Plangebietes keine Eignung als
Habitate fUr geschitzte Reptilienarten.

Im Rahmen der Bestandskartierungen zu Amphibien gelangen regelmdaBige
Sichtbeobachtungen des Moorfrosches sowie Grasfrosches. Aufgrund der
Habitatausstattung kann auch ein Vorkommen der Wechselkrote nicht
ausgeschlossen werden. Im Vorhabengebiet sind Vorkommen rufender
Laubfrésche in terrestrischen Teillebensrdumen festgestellt worden. Gehdlze
und Brombeerstrducher dienen als Sitz- und Rufwarte.

Geeignete Laichgewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Jedoch
befinden sich in der nahen Umgebung verschiedene Feuchtbiotope, die
potenzielle Laichhabitate von Amphibien sind.

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

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

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

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

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

Neben diesen VermeidungsmaBnahmen sind vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen (CEF-MaBnahmen) umzusetzen. Dieses betrifft sowohl die
Anlage eines naturnahen Kleingewdssers in der MindestgroBe von 100 m2
(CEF 1) sowie die Anlage einer 80 m langen naturnahen Hecke bzw.
mindestens 400 m? groBen GebUschflache (CEF2) in den Grunlandfldchen
sudlich des Plangebietes. Die Hecke/ GebUschflache ist mit einem
Uberwinterungsquartier for Amphibien zu ergdnzen (CEF 3). Dazu soll eine
Gesteinsaufschuttung bzw. Trockenmauver gemdB den Vorgaben des
Artenschutzbeauftragten errichtet werden.
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Fledermausquartiere in  Form  von  groBeren  Baumhohlen  oder
Rindenspaltenquartiere wurden auf der Vorhabenfldche nicht vorgefunden.
Das Plangebiet wird jedoch als Jagdhabitat genutzt. Uber Lautanalysen
wurden die Fledermausarten Zwerg-, MUcken-, Rauhhaut-  und
Breitflugelfledermaus sowie der GroBe Abendsegler und Braunes Langohr
erfasst. Infolge der Uberplanung einer Brachflache, welches Jagdhabitat for
Fledermduse ist, sind erhebliche Stérungen und Schddigungen der
Fledermauspopulationen zu erwarten.

Auch fOhren Emissionen kUnstlicher Beleuchtungen zu Stérungen, so dass
MaBnahmen zur Minimierung der Beeintrdchtigungen erforderlich werden
(VM 4).

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

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

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

Die Freifldachen sind aufgrund der zunehmenden Ruderalisierung
Nahrungshabitate fUr verschiedene Vogelarten.

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

Um Toétungen und Schdadigungen von Vogelarten auszuschlieBen, sind
bauzeitliche Regelungen fur Gehdlzrodungen und bauliche MaBnahmen zu
treffen (VM 1 und VM 2). Kollisionen von Végeln mit Glasfldichen und damit
verbundene Individuenverluste sind zu vermeiden (VM 5). Zudem werden mit
der Anlage einer naturnahen Hecke bzw. GebUschflachen in den sUdlich
gelegenen Grunlandfldchen weitere Nist- und Brut- sowie Nahrungshabitate
geschaffen (CEF 2). Die MaBnahmen sind vor Umsetzung der ErschlieBung des
Plangebietes umzusetzen. Auch die Anlage eines Kleingewdssers an dem
Standort schafft Strukturen, die Lebensraum fUr verschiedene Vogelarten sind
(CEF 1).
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Im Ergebnis der Profung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen  sowie durch die CEF- MaBnahme die
Verbotstatbestdnde der Tdétung, Schédigung und Stérung gemdB § 44
BNatSchG nicht ausgeldst  werden. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wurdigen, wurden zu den im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
benannten konfliktvermeidenden MaBnahmen und CEF- MaBnahmen im Text
(Teil B) Punkt ,Illl. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des
§11 Abs. 3 BNatSchG* entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die CEF-MaBnahmen 1 bis 3 sind vor Umsetzung der Baufreimachung des
Plangebietes umzusetzen. Zudem ist die Funktionalitdt der MaBnahmen durch
einen Artenschutzbeauftragten zu prifen.

Die Umsetzung der CEF-MaBnahmen erfolgt auf dem Flurstick 39/7, Flur 5 in
der Gemarkung Zinnowitz. Die Standorte der MaBnahmen sind grundbuchlich
zu sichern. Zudem wird im Stadtebaulichen Vertrag die Verpflichtung der
Vorhabentrégerin zur Umsetzung der MaBnahmen und zur Ubernahme der
Kosten verankert.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Trinkwasserschutz

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

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

Die Abgrenzung zwischen den Trinkwasserschutzzonen Il und IV wurde
symbolisch nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen
10.3 der PlanZV sowie den Kurzeln und gekennzeichnet und im
Text (Teil B) unter ,,IV. Nachrichtliche Ubernahme* ein entsprechender Verweis
aufgenommen.

Gewadsserschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise im 150 m - Uferschutzstreifen zur
Stoérlanke. Es wird ein begrindeter Antrag auf Befreiung vom Bauverbot im
Uferschutzstreifen gestellt.

In der Planzeichnung (Teil A) erfolgte eine nachrichtliche Kennzeichnung der
Abgrenzung durch eine blau gestrichelte Linie.

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

Entsprechend den behdrdlichen Vorgaben ist in der Planzeichnung (Teil A)
eine entsprechende nachrichtliche Kennzeichnung des Plangebietes durch
eine Schragschraffur in Blau erfolgt.
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Landschaftsschutzgebiet

Im sUdwestlichen Teil des Plangebietes reichen Schutzgebietsflachen des
Landschaftsschutzgebietes ,Insel Usedom mit Festlandgortel” in  das
Plangebiet hinein. Diese FIdchen sind im Bebauungsplan als Fldchen fUr die
Wasserwirtschaft ausgewiesen.

2.5 Hinweise zum Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehdrde hat im Rahmen der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
05.07.2017 zur Planungsanzeige Hinweise gegeben, die in den Text (Teil B)
unter Hinweise als Punkt 10 wie folgt aufgenommen wurden:
(M
Baudenkmalpflege
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berdhrt.
(2)
Bodendenkmalpflege
Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.
Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kénnen,
sind folgende Hinweise zu beachten:
(1)
Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftfich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen.
(2)
Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, HOlzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Urnenscherben, MUnzen u. 4.) oder auffélige BodenverfGrbungen,
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemadaB § 11
Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998, S. 12
ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesefzes vom 12.07.2010
(GVOBL. MV S, 383  392), unverziglich  der  unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht gemdaB § 11 Abs. 1 DSchG M- V fur den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentiUmer oder
zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind gemdaB § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverédndertem
Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
(3)
Gem. § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberflache, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstaften und
Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.
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GemdB § 2 Abs. 1 UVPG wurden im Rahmen der Umweltprufung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Das Landesamt fir Kultur- und Denkmalpflege wird im Rahmen der
Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme
aufgefordert.

3.0 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Mit der geplanten Wohnbebauung und der Anlage der Verkehrsfldchen
sowie den Nutzungsdnderungen im Bereich der nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen ergeben sich Biotopverluste und -beeintrdchtigungen,
die als Eingriffe zu werten sind. Betroffen sind die im Plangebiet
dominierenden ruderalen Vegetationen, die sich im Zuge der jahrelangen
Auflassung ungehindert entwickeln konnten und eine entsprechend hohe
naturschutzfachliche Bedeutung haben. Weiterhin ergeben sich Verluste von
siedlungstypischen Vegetationen und Gehdlzbestdnden, die aus den
ursprunglichen Nutzungen verblieben sind.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemdB den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des Ministeriums fOr Landwirtschaft und Umwelt M-V (HzE) in
der Fassung von Juni 2018. Es findet das Verfahren zur Ermittlung des
multifunktionalen Kompensationsbedarfs Anwendung.

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfUhrliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung einschlieBlich
Bestands- und Konfliktplan zu entnehmen. Im Folgenden erfolgt eine
Zusammenfassung der Ergebnisse des Fachgutachtens.

3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Im Zuge der Ermittlung des Kompensationsbedarfs wurden alle vom Vorhaben
betroffenen bzw. sich im Wirkbereich des Vorhabens befindenden Biotope
gemaB der Kartieranleitung des LUNG M-V erfasst und ihnen ein Biotopwert
zugeordnet. In die Berechnung des Eingriffs wurde ein durchschnittlicher
Biotopwert gemdaB den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung* eingestellt.

Von den geplanten Bebauungen und Umnutzungen betroffen sind
insbesondere ruderale und siedlungstypische Vegetationsbestdnde. Die als
ruderale Staudenfluren sowie ruderale Kriechrasen kartierten
Vegetationsbestdnde sind von mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung
(Wertstufe 2). In die Bilanzierung des Eingriffs wurde ein durchschnittlicher
Biotopwert von 3,0 eingestellt. Die siedlungstypischen Biotope, wie
Siedlungsgehdlze und -gebUsche sowie aufgelassene Kleingdarten, sind von
geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (Wertstufen 0 und 1). Daraus ergibt
sich fur die Berechnung des Kompensationserfordernisses ein
durchschnittlicher Biotopwert von 1,0 bzw. 1,5. GemdaB den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung" des Landes M-V ist bei der Ermittlung des Eingriffs zusatzlich
ein Lagefaktor zu berUcksichtigen. Aufgrund der Lage des Plangebietes im
Wirkbereich von Stérquellen wird ein Lagefaktor von 0,75 berechnet.
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Die Bilanzierung des Eingriffs wurde differenziert fOr die geplanten
Bebauungen und Fldchenausweisungen im Plangebiet vorgenommen. Dieses
betrifft die geplanten Wohnbebauungen und Umnutzungen auf den nicht
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen im Allgemeinen Wohngebiet, die Anlage
der Verkehrsflachen einschlieBlich einer Ldrmschutzwand sowie die
Ausweisung einer extensiv zu pflegenden Grinflache.

Im Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ergibt sich fOr die
Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung folgendes Kompensations-
erfordernis:

- Wohnbebauung im Allgemeinen Wohngebiet: 21.576,4 EFA/m?
— Anlage der Verkehrsfladchen: 5.449,5 EFA/m?
- Anlage einer Grunflache: 855,0 EFA/m?

In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen
Biotopverluste bzw. Bip’ropbeeinTrdchTigungen, die eine Kompensation in
Hbhe von rd. 27.881 EFA/m? erfordern.

Zusatzlich zu den Biotopverlusten wurden die sich mit den Versiegelungen
durch die geplanten Bebauungen und Anlage der Verkehrsflachen
ergebenden Eingriffe ermittelt. Die Fldchenbilanzen for die
Neuversiegelungen wurden auf der Grundlage der zuldssigen Uberbaubaren
GrundstUcksflache im Allgemeinen Wohngebiet (GRZ=0,3 zzgl. Uberschreitung
von 50%) berechnet. FUr Vollversiegelungen wurde ein Zuschlag von 0,5 in die
Berechnung des Eingriffs  eingestelll. Die mit den geplanten
Wohnbebauungen und der Anlage der Verkehrsfldchen verbundenen
Versiegelungen bedingen folgendes Kompensationserfordernis:

Versiegelungen durch Wohnbebauung: 2.566,7 EFA/m?
Versiegelungen durch geplante Verkehrsfldchen: 1.451,0 EFA/m?

Die Versiegelungen bedingen ein zusatzliches Kompensationserfordernis in
Héhe von rd. 4.018 EFA/m?2.

In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen im
Bebauungsplangebiet Nr. 36 ein Kompensationsbedarf in Hohe von rd.
31.899 EFA/m? (Eingriffsfldchendquivalenten).

3.2 KompensationsmaBnahmen

Aufgrund des groBeren Flachenerfordernisses fur die Anerkennung von
KompensationsmaBnahmen gemdB Anlage 6 der Hinweise zur
Eingriffsregelung” kann der Ausgleich im Geltungsbereich des Plangebietes
nur zu einem geringen Anteil erbracht werden.

Die entlang der PlanstraBe vorgesehene Pflanzung einer Allee kann unter
BerUcksichtigung der Kriterien zur MaBnahme 6.21 - Anlage von Alleen oder
Baumreihen als AusgleichsmaBnahme im Siedlungsbereich gemdB HzE
angerechnet werden.
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Insgesamt sind 28 Alleebdume auf den Privatgrundsticken entlang der
PlanstraBe in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm vorgesehen. Von den 28 Alleebdumen sind 11 Bdume als
Ersatzpflanzungen fUr die im Zuge der Umsetzung der Planungen zu fallenden
Einzelbdume zu werten. Damit verbleiben 17 Baume, die als
AusgleichsmaBnahmen bilanziert werden kdnnen. Die Bilanzierung der
Alleenbepflanzung erbringt eine Kompensation in Héhe von 850 KFA
(Kompensationsflachendquivalenten).

Um den Verlust von Teillebensrdumen und Nahrungshabitaten von
verschiedenen Vogelarten, Laubfrosch und Fledermdusen zu kompensieren,
ist sUdlich des Plangebietes auf dem Flurstick 39/7, Flur 5 der Gemarkung
Zinnowitz eine 80,00 m lange Feldhecke zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Heckenpflanzung soll neben den artenschutzrechtlichen
Aspekten auch als AusgleichsmaBnahme angerechnet werden. Hierzu sind
die Kriterien zur MaBnahme 2.21 - Anlage von Feldhecken — gemdB Anlage 6
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landes M-V anzuwenden. Die Lange
der Pflanzung betré&gt 80,00 m. Die Breite der Hecke wird auf 7,00 m festgelegt
und hierin eine 3-reihige Bepflanzung mit Strduchern und Einzelbdumen als
Uberhdlter eingeordnet. Die Bilanzierung der MaBnahme erbringt eine
Kompensation in Hohe von 700 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten).

Damit reduziert sich das verbleibende Kompensationserfordernis auf
30.349 KFA.

GemdB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden. Da im
Gemeindegebiet selbst keine geeigneten Fldchen fUr die Kompensation
vorhanden sind, sieht die Vorhabentrdgerin  die Ablésung von
Kompensationsfldchendquivalenten aus einem Okokonto vor.

Das Okokonto muss sich in derselben Landschaftszone wie der Eingriff, somit in
der Landschaftszone OstseekUstenland befinden. Diesen Kriterien entspricht
das Okokonto ,Naturwald Brinzow* (VG-028).

Die Vorhabentragerin wird einen Vertrag zur Ablésung von 30.349 KFA mit
dem Eigentimer des Okokontos abschlieBen. Die Verpflichtung der
Vorhabentragerin zur Abldsung der Okopunkte wird im Stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz und der
Vorhabentrégerin geregelt. Zudem wird die Verpflichtung zur Ubernahme der
Kosten fUr die Ablosung der Okopunkte im Bebauungsplan im Text (Teil B)
unter Hinweise ,8. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und
Kosten gemdaB § 9 Abs. 1Ta i.V.m. § Ta Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢
BauGB* festgesetzt.

Mit der Ablosung der KFA kann der sich mit den Planungen ergebende
Kompensationsbedarf rechnerisch beglichen werden.
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3.3 Kompensationserfordernis fiur Baumfallungen

Der im Plangebiet vorkommende Einzelbaumbestand wurde vermessen und
mit baumspezifischen Parametern, wie Stammumfang und
Kronendurchmesser, unterlegt.

Bdume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,30 m ab Erdboden, sind gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.
Weiterhin gelten die Schutzkriterien fUr Einzelbdume mit Stammumfdangen ab
50 cm gemaB dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V. Da sich
die Bdume, die diesen Kriterien entsprechen, innerhalb von Gehdlzfldchen
befinden und demzufolge Gehdlzbiotopen zugeordnet wurden, ist die Fallung
Uber den berechneten Biotopverlust gemdaB Eingriffsregelung abgegolten.
Der Baumbestand entlang der HafenstraBe in 0Ostlicher Begrenzung des
Plangebietes ist gemdaB § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Die Belange
des Alleenschutzes wurden in die Planungen eingestellt.

Mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Verlust von Einzelbdumen
unvermeidbar. Hauptsdchlich ergeben sich die Baumfdllungen aus
planerischen Gronden und aufgrund des Zustandes der B&ume. Bei den zu
fallenden BGumen handelt es sich vorrangig um Nadelbdume, die teilweise
sehr dicht stehen und bei Entfernung Einzelner aufgrund der statischen
Nachteile die Standsicherheit nicht mehr gewdahrleistet werden kann.

Die Entfernung einer markanten Eiche im Norden des Plangebietes, die
gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschUtzt ist, kann nicht vermieden
werden, da entlang der ndrdlichen Grenze in Richtung der BundesstraBe 111
aus immissionsschutzrechtlichen Grinden eine Ldrmschutzwand errichtet
werden soll.

Die Fdllung von zwei Linden des Alleenbestandes entlang der HafenstraBe,
die dem Schutz gemdB § 19 NatSchAG M-V unterliegen, ergibt sich aufgrund
des Erfordernisses, das Plangebiet Uber die HafenstraBe zu erschlieBen. Hierzu
wurde vorab der Planungen verschiedene ErschlieBungsvarianten untersucht,
um Eingriffe in den Alleenbestand zu begrenzen.

Insgesamt sind im Plangeltungsbereich 11 Einzelbaume zu fdllen. Von diesen
sind neun Bdume gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt, zwei
Bdume unterliegen dem Alleenschutz gemdaB § 19NatScChAG M-V.

GemdB Alleenerlass des Landes M-V (2015) sind fUr die Fdllung von
Alleebdumen drei Ersatzpflanzungen nachzuweisen, so dass sich daraus ein
Ersatzerfordernis von 6 Baumpflanzungen ergibt.

Der Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V sieht bei der Beseitigung
von geschutzten Einzelodumen folgenden Kompensationsumfang vor:

Stammumfang Kompensation im Verhdaltnis
50 cm bis 150 cm 1:1

> 150 cm bis 250 cm 1:2

> 250 cm 1:3
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FUr die Fallung der 9 Bdume, die gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzt sind, sind 11 Ersatzpflanzungen nachzuweisen.

Der folgenden Tabelle sind der im Plangeltungsbereich vorkommende
Einzeloaumbestand, der Schutzstatus sowie die Baumfdllungen mit
Ersatzerfordernissen zu entnehmen.

Nr. Baumart Botanischer  Kronen- Stammumfang in Schutzstatus Ersatzpflanzung
Name @inm cm
1 |Winter-Linde [Tilia cordata ‘ 8 ‘ 126 §19NatSchAG M-V 3 B&ume
2 |Winter-Linde [Tilia cordata 8 126 §19NatSchAG M-V 3 B&ume
3 |Schwarz-Erle |Alnus glutinosa 7 110 § 18NatSchAG M-V 1 Baum
4 |Fichte Picea abies 9 157 § 18NatSchAG M-V 2 B&ume
5 |Fichte Picea abies 7 110 §18NatSchAG M-V 1 Baum
6 |Fichte Picea abies Z 157 §18NatSchAG M-V 2 Bdume
7 |Fichte Picea abies 5 110 § 18NatSchAG M-V 1 Baum
8 |Fichte Picea abies 5 110 §18NatSchAG M-V 1 Baum
9 |Fichte Picea abies 5 110 § 18NatSchAG M-V 1 Baum
F Fichte Picea abies 8 126 §18NatSchAG M-V 1 Baum
11 |Stiel-Eiche Quercus robur 15 126 § 18NatSchAG M-V 1 Baum
17 Baume

Insgesamt sind fUr die Fallung von 11 geschutzten Bdumen 17 Ersatz-
pflanzungen nachzuweisen. Die Bdume sind in den PflanzqualitGten
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Es sind 6 Ersatzpflanzungen auf den Einzelgrundsticken 11, 12 und 15
vorgesehen. Der Alleenbepflanzung entlang der PlanstraBe kdnnen 11
erforderliche Ersatzpflanzungen zugeordnet werden. Damit kann das sich mit
der Fdallung der geschiUtzten Einzelodume ergebende Ersatzerfordernis
nachgewiesen werden.

4.0 ERSCHLIESSUNG
4.1 Verkehr

o AuBere ErschlieBung, Uberérilich

- StraBe

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist vom Festland Uber die regionalen
Achsen Greifswald/Anklom - Wolgast - Zinnowitz - Ahlbeck (SwinemUnde)
erreichbar. Ein gunstiger Anschluss an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz
(Bundesautobahnen) ist durch die Autobahn A 20 gegeben, deren
Anbindung in der Ndhe der Stadt GUtzkow, ca. 35 km vom Ostseebad
Zinnowitz entfernt, verlduft.

- Bahn

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist vom Festland Uber die
Bahnverbindung Zussow - Wolgast - Ahlbeck an die Interregionallinie (IR-Linie)
in den Personenfernverkehr der Deutschen Bahn AG eingebunden.
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Auf der Insel Usedom erfolgt durch die Usedomer Bdderbahn (UBB) die
ErschlieBung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz.

Die Usedomer B&derbahn verkehrt taglich mindestens im 60 - Minutentakt von
4.30 Uhr bis 23.00 Uhr.

Der Bahnhof des Ostseebades Zinnowitz befindet sich ndrdlich der

BundesstraBe 111 und westlich der Alten StrandstraBe in einer Entfernung von
rd. 1,3 km Luftlinie vom Plangebiet.
- Bus

Die Usedomer B&derbahn hat in den lefzten Jahren ein Liniennetz fUr den
Busverkehr aufgebaut. Im Nahverkehr werden alle Gemeinden der Insel
Usedom bedient sowie der Bereich Festland bis Lubmin und Greifswald
einschl. Anschluss an das Uberregionale Schienennetz (Greifswald und
ZUssow) abgedeckt.
Fernbusse der Usedomer Bdderbahn verkehren mit Halt im Ostseebad
Zinnowitz (in der Regel 2-mal taglich) auf den Strecken Uber Rostock nach
Hamburg und Berlin.
- Schifffahrt und Hafen
Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz wird im Nordosten durch die Ostsee und
im SUden durch das Achterwasser begrenzt. Uber die HafenstraBe erreicht
man den Natursegelhafen Stohr-Laacke, der infrastrukturell ausgebaut wurde
und Uber ein groBes Angebot an Liegeplatzen verfugt.
Der Hafen befindet sich vom Plangebiet Luftlinie nur ca. 0,5 km entfernt.
- Luftverkehr
FOr die touristische ErschlieBung der Insel Usedom hat der Flughafen
Heringsdorf, Ortslage Garz, eine wichtige Funktion. Die Entfernung zwischen
dem Ostseebad Zinnowitz und dem Flughafen Heringsdorf betréagt ca. 40 km.
Die zum Amtsbereich gehérende Gemeinde PeenemuUnde verfugt Uber einen
Flugplatz, der foUr touristische Rundflige und private gewerbliche FlUge
genutzt wird.
- Rad- und Wanderwegenetz
Das &ffentliche Rad- und Wanderwegenetz ist entsprechend den naturlichen
Gegebenheiten und Anziehungspunkte der Insel Usedom sehr gut ausgebaut
und umfasst ca. 400 km.
KUstenwanderwege verlaufen entlang der Ostsee vom Seebad Ahlbeck bis
Wolgast. Vom Plangebiet ist der Kustenwanderweg auf der Promenade
Zinnowitz in einer Entfernung von rd. 1,6 km entfernt. Unmitteloar nérdlich des
Plangebietes verlduft straBenbegleitend zur BundesstraBe 111 ein weiterer
regionaler Radwanderweg.

- Gehwege
Die Gemeinde bereitet derzeit planerisch den Neubau des Gehweges sudlich
der BundesstraBe 111 zwischen Mbskenweg und HafenstraBe vor.
Da die Grundsticke der Vorhabentrggerin bis unmitteloar an die
BundesstraBe 111 reichen, stellt diese die fur den Neubau des Gehweges
erforderlichen Grundstucksflachen (Teilfldche aus FlurstGck 39/14) der
Gemeinde zur Verfugung. Die Teilungsvermessungen wurden bereits
durchgefihrt.
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o AuBere ErschlieBung, ortlich
Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrsnetz soll uber die
Schaffung einer gemeinsamen Zu- und Abfahrt Gber die HafenstraBe erfolgen.

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

- PrUfung der Anbindung des Plangebietes von der BundesstraBe 111, Zu-
und Abfahrt direkt auf Héhe Plangebiet:

Das StraBenbauamt Neustrelitz hat mit Stellungnahme vom 28.11.2017
festgestellt, dass derzeit keine direkte Zufahrt von der B 111 zum Plangebiet
vorhanden ist.
Mit der Entwicklung eines Wohngebietes wirde die ErschlieBungsstraBe des
Plongebietes als gemeindliche StraBe neu an die BundestraBe 111
angebunden werden. Aus Sicht der StraBenbauverwaltung wurde daher
gefordert, dass zundchst zu prufen ist, ob das Plangebiet Uber vorhandene
gemeindliche StraBen erschlossen werden kann. Dies ist Uber die Hafenstrale
realisierbar.
Eine Anbindung des Plangebietes Uber die HafenstraBe verhindert, dass die
Durchl&ssigkeit des Verkehrs im Bereich der Ortsdurchfahrt der B 111 durch
eine weitere Zu- und Abfahrt weiter belastet wird.
Das StraBenbauamt Neustrelitz hat in dem Zusammenhang festgestellt:
,Die B 111 ist der Verbindungsstufe Il fUr eine Uberregionale StraBen-
verbindung zugeordnet und gilt als Hauptachse fur die touristische
ErschlieBung der Insel Usedom. Die Verkehrsbelastung auf der B 111 in der OD
Zinnowitz ist mit ca. 11.000 Kfz/24 h als hoch einzustufen.
Zur Gewdhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sind
zusdtzliche Kreuzungspunkte zu vermeiden, da jede Stelle im StraBennetz, an
der Verkehrsstrbme zusammenflieBen oder sich kreuzen, fUr den
Verkehrsteilnehmer einen Bereich mit einem hohen Gefahrenpotential und
eine Beeintradchtigung des Verkehrs darstellt.”
»~Unter BerUcksichtigung der v.g. Punkte sowie der zukUnftigen Nutzung des B-
Plangebietes unter Beachtung der jetzt schon sehr problematischen
Verkehrssituation im Verlauf der BundesstraBe in Verbindung mit den &rtlichen
Gegebenheiten ist jedoch auf eine zusdtzliche direkte Anbindung an die
BundesstraBe zu verzichten, da die ErschlieBung Uber das vorhandene
Offentliche Netz, hier die HafenstraBe mit Anbindung an die BundesstraBe,
gesichert ist.
Eine weitere direkte Anbindung an die B 111 wirde den Verkehrsfluss auf der
BundesstraBe weiter beeintrGdchtigen und die ohnehin schwierige
Verkehrssituation weiter verschdarfen.*

Des Weiteren wdren bei Anbindung des Plangebietes Uber die B 111 die
immissionsschutzrechtlich notwendigen MaBnahmen nicht umsetzbar.
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GemdB dem Schalltechnischen Gutachten ist es erforderlich, an der
nordlichen Plangebietsgrenze sowie in  &stlicher Verldngerung eine
Larmschutzwand zu errichten, die die Einhaltung der Immissionsrichtwerte for
das Plangebiet sicherstellen soll.

- Pr0fung der Anbindung des Plangebietes der BundesstraBe 111, Zu- und
Abfahrt Uber benachbarte Grundsticke:

Ostlich des Plangebietes bis zur HafenstraBe reicht eine Kleingartenanlage,
die Uber die HafenstraBe und einen vorgelagerten Parkplatz erschlossen ist.
Westlich des Plangebietes befinden sich ein Wohngrundstick und gewerblich
genutzte GrundstUcke. Die Anbindung des Plangebietes Uber die dort
vorhandenen Zufahrten durch Regelung von Uberfahrisrechten ist aus
privatrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Grunden nicht moglich und
wUlrde die vom StraBenbauamt dargestellte problematische Verkehrssituation
weiter verscharfen.

- Pr0fung der Anbindung des Plangebietes Uber die Hafenstrale:
Aus Sicht der StraBenbauverwaltung wurde gefordert, dass zu prufen ist, ob
das Plangebiet Uber eine vorhandene gemeindliche StraBe erschlossen
werden kann. Das sich unmittelbar westlich an die HafenstralBe
anschlieBende Flurstick 40/11 ist Eigentum der Vorhabentrdgerin und wird for
die Herstellung der &ffentlichen PlanstraBe bereitgestellt.
Die HafenstraBe dient als AnliegerstraBe. Sie ist in einer Ausbaubreite von rd.
4,75 m befestigt.
Aus Sicht der StraBenbauverwaltung ist eine ErschlieBung Uber die
HafenstraBe fUr alle v.g. GrundstUcke ausreichend, zweckmdaBig und fir die
Verkehrsteilnehmer nachvollziehbar.

Bei der Festlegung der SchallschutzmaBnahmen fOr das Plangebiet wurden
die zu erwartenden Verkehrsmengen auf der B 111 berUcksichtigt, so dass das
Bebauungsgebiet ausreichend vor Immissionen geschutzt wird. Somit wird
ausgeschlossen, dass gegenuber der StraBenbaubehodrde
immissionsschutzrechtliche Anspriche bzw. Forderungen geltend gemacht
werden.

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

Den Ersatz fUr die Alleebdume hat die Vorhabentrédgerin entsprechend den
Vorgaben der zustdndigen Naturschutzbehorde zu erbringen.

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

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

Die Ausbaubreite der PlanstraBe wird gemdan dem unter der Planzeichnung
(Teil A) dargestellten StraBenguerschnitt mit 5,50 m als Mischflache mit
beidseitigem Bankettstreifen festgelegt. Innerhalb der Mischfladche soll ein 1,50
m breiter Gehweg farblich abgesetzt werden.

Die Verkehrsflache erfahrt durch Baumpflanzungen auf den angrenzenden
Wohngrundstucken in Form einer Allee eine besondere Strukturierung.

Unter BerUcksichtigung der Forderungen des StALU Vorpommern nach
Einhaltung eines 5 m breiten Schutzstreifens vom Deichfu3 muss die PlanstraBe
auf einem kleinen Abschnitt verschmdalert werden. Aufgrund der geringen
Frequentierung der PlanstraBe fuhrt dies bei gegenseitiger RUcksichtnahme
der Verkehrsteilnehmer zu keiner Beeintrdchtigung des Verkehrsflusses.

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

Eine direkte Anbindung des Plangebietes an die B 111 wird fur FuBgdanger und
Radfahrer von der Wendenage durch einen Versatz in der geplanten
Larmschutzanlage vorgesehen.

Die rUckwartig der PlanstraBe ausgewiesenen Grundsticke 11, 12 und 15
werden Uber einen 4 m breiten privaten ErschlieBungsweg angebunden
(FiGchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht).

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

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

4.2 Medien

- Regenwasserkanal

Zur Verbesserung der Entwdasserung der Verkehrsfldchen der BundesstraBe 111
im Bereich des Plangebietes hat das zustdndige StraBenbauamt Neustrelitz
zusétzliche Entwdsserungsanlagen einbauen lassen. Die Ableitung des
anfallenden Regenwassers erfolgt Uber einen Kanal PVCU DN 500 in den
sUdlich des Plangebietes verlaufenden Vorfluter.

Der Regenwasserkanal verlduft mit Biligung der Vorhabentrdgerin im
Plangebiet parallel zur oOstlichen Plangebietsgrenze Uber die geplanten
Grundstucke 1 bis 6.
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Die Trasse des Regenwasserkanals ist in der Planzeichnung (Teil A) dargestellt
und als Flache mit Leitungsrecht 1 (L 1) zugunsten der FUhrung eines
Regenwasserkanals bezeichnet.

- Gashochdruckleitung
Entsprechend den Stellungnahmen der Gasversorgung Vorpommern Netz
GmbH vom 16.08.2021 und vom 18.05.2022 befinden sich im Plangebiet
Anlagen des Versorgers.
Entlang der sUdlichen Plangebietsgrenze verlaufen zwei Gashochdruck-
leitungen.
Die Gashochdruckleitung 300 ST-25 03.098.06A ist stillgelegt. Parallel dazu
wurde im Jahr 2020 eine neue Gashochdruckleitung DN 200 PN 16 verlegt.

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

Der beidseitige 3 m- breite Schutzstreifen fUr die neue Gashochdruckleitung
wurde als Fldche mit Leitungsrecht 2 (L 2) zugunsten der FUOhrung einer
Gashochdruckleitung dargestellt.

Eine Versorgung mit Erdgas ist moglich. Hierzu ist eine verfragliche
Vereinbarung zwischen dem Versorger und der Vorhabentrdgerin
erforderlich.

Mit Stellungnahme vom 04.05.2022 hat die GDM com Gesellschaft for
Dokumentation und Telekommunikation mbH mitgeteilt, dass sich im
Plangebiet keine Anlagen befinden und keine zurzeit laufenden Planungen
der angefragten Anlagenbetreiber betroffen sind.

»Auflage:

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufUhren.”

- Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Die Kapazitdten der Klaranlage Zinnowitz sind voll ausgeschdpft. Daher ist der
Anschluss weiterer Entwicklungsgebiete an die éffentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage  derzeit  nicht  maoglich. Nach Information  des
Iweckverbandes gemdB Stellungnahme vom 30.05.2022 sollen die
BaumaBnahmen zur Erweiterung der Kl@ranlage Zinnowitz bis Mitte 2024
abgeschlossen werden, so dass anschlieBend wieder Anschlusskapazitdten
freigesetzt werden kénnen.

Unter BerUcksichtigung des mitgeteilten Zeitplanes, mit Baubeginn 2024,
stimmt der Zweckverband der Planung zu.

Die Vorhabentragerin hat rechtzeitig vor Baubeginn beim Zweckverband den

Kapazitédtsbedarf anzumelden und die Anschlisse an das &ffentliche
Trinkwasserver- und Abwasserentsorgungsnetz zu beantragen.
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Bei der Planung der zeitlichen Umsetzung der Bauvorhaben sind die
derzeitigen Anschlussbeschrankungen fur Abwasser zu bericksichtigen.

Die Erfuchtigung der Klaranlage Zinnowitz stellt die Voraussetzung fur die
Umsetzung der Vorhaben dar.

- Loschwasserversorgung

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

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

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

Sollte ein L&schwasserbrunnen nicht das erforderliche Mindestlésch-
wasservolumen fordern kdnnen, ist in Kombination oder alternativ der Einbau
von Loéschwasserbehdltern vorzusehen.

Die Vorhabentrdgerin hat die L&éschwasserentnahmestelle herzustellen und
diese funktionstGchtig an die Gemeinde zu Ubergeben. Mit der Freiwilligen
Feuerwehr Zinnowitz sind die Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und
Bewegungsfldchen abzustimmen.

Eine entsprechende Verpflchtung fir die Vorhabentrdgerin wird im
Stédtebaulichen Vertrag verankert.

- Behandlung des Niederschlagswassers
Im Jahr 2015 wurde fUr das Plangebiet ein Geotechnischer Bericht erstellt, der
u.a. Empfehlungen zur Behandlung des Niederschlagswassers enthalt. Es
wurden vier Rammkernsondierungen bis zu 7 m unter die vorhandene
Gelédndeoberflache abgeteuft und durch Sachverstdndige fir Geotechnik
bewertet.

Der Geotechnische Bericht empfiehlt, das Regenwasser der Grundsticke
durch ein entsprechendes Gefdlle vom Gebdude wegzuleiten und auf dem
GrundstUck offen oder Uber Rigolen zu versickern. FUr die Bemessung kann
ein Wasserdurchldssigkeitsbeiwert von 10-4 bis 10-5 m/s verwendet werden.
Vor der Einleitung in den Untergrund wird eine Regenwasserspeicherung und
-nutzung (Bewdasserung Gartenland) empfohlen.
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Das auf den Verkehrsfldchen anfallende Niederschlagswasser soll im Bankeftt
gesammelt und mittels Muldenversickerung oder geeigneter Anlagen (wie
FOllk&rperrigolenversickerung/Sickerstrang- bzw. Sickerkompaktanlage)
abgeleitet werden. Hierzu wurden folgende textliche Aussagen unter
wHinweise”, Punkt ,,9. Behandlung des Niederschlagswassers” aufgenommen:
(M
Das auf den Privatgrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln, fur die Bewdsserung der VegetationsfiGchen zu nutzen und
mit Hilfe von Mulden, Rigolen oder Zisternen schadlos gegen die
Anlieger zu versickern. Der regenwassertechnischen Berechnung sind
die ermittelten Versiegelungsflochen je GrundstUck entsprechend der
zulassigen GrundflGdchenzahl (GRZ) zugrunde zu legen.
(2)
Das anfallende Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsflache
(PlanstraBe) ist im StraBenbereich zu sammeln und mittels einer
geeigneter  Versickerungsanlagen einschl. von Anlagen zum
Grundwasserschutz im Plangebiet zu versickern.

Hinweise der unteren Wasserbehdrde:

,Die Ableitung des Regenwassers hat gefrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)
Von den Dach- und StellflGchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem GrundstUck versickert werden. (H)

Bei Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers der Verkehrsfldchen in
ein Gewdsser (Oberflachengewdsser oder Grundwasser) ist  eine
wasserrechtliche Erlaubnis gemdB §§ 2,3,8,9,10 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) erforderlich. (H)

Diese ist vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald auf Formular zu beanfragen. Dazu st das
BauausfUhrungsprojekt (AusfUhrungsplanung) mit den detaillierten Angaben
zur Einleitstelle auf Antragsformular mit Unterschrift des Bauherrn einzureichen.
Die Koordinaten der Einleitstelle sind im System ETRS 89 / UTM Zone 33 N EPSG
5650 anzugeben. Jede Einleitstelle ist mit einer Sedimentationsanlage mit
LeichtstoffrGckhaltung zu versehen. Die Merkblatter DWA-A 102 bzw. DWA M
153 sind zu beachten.

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafdr rechtzeitig vor Beginn
der BaumaBnahme bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers sowie ein Lageplan
sind anzugeben bzw. vorzulegen. (A)“

- Breitband
Die PrUfung durch den Landkreis Vorpommern-Greifswald, Sachbereich
Breitband, hat ergeben, dass das Plangebiet in einem gefdrderten
Ausbaugebiet liegt. ,,Bei der ErschlieBung ist von dem zu ErschlieBenden (Ge-
meinde oder Bautrdger) darauf zu achten, dass Leerrohr fUr die Telekommu-
nikationsinfrastruktur mit verlegt wird.
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Die Trasse wurde genehmigt, es handelt sich um das Projektgebiet VG26_06
Cluster2_001. Das Projektgebiet VG26_06 befindet sich gerade in der Pla-
nungs-/Umsetzungsphase. FUr einen genauen Trassenverlauf oder einer
Mitverlegung kontaktieren Sie das ausfUhrende Telekommunikations-
unternehmen e.discom Telekommunikation GmbH.*

Die Vorhabentrggerin ist fur die Vorhaltung einer entsprechenden
Leerverrohrung verantwortlich.

- Telekommunikation

Entsprechend Bestandsauskunft der Deutschen Telekom Technik GmbH vom
24.05.2022 befinden sich Leitungsbestdnde im Bankett der B 111 und der
Hafenstrale.

FUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Eine Entscheidung, ob ein Ausbau erfolgt, wird durch den Versorgungstrager
nach Profung der Wirtschaftlichkeit und einer Nutzenrechnung getroffen.

Die weitergehenden Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH sind durch
die Vorhabentrdgerin zu beachten.

- 50 Heriz
GemdB Stellungnahme der 5S0Hertz Transmission GmbH vom 05.05.2022
befinden sich im Plangebiet derzeit keine von der 50Hertz Transmission GmbH
betriebenen Anlagen oder sind in ndchster Zeit geplant.

- Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmulls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.
Die rUckwartig der PlanstraBe ausgewiesenen Grundsticke 11, 12 und 15
kénnen nicht durch die Entsorgungsfahrzeuge angefahren werden.
Daher wird angrenzend an die PlanstraBe innerhalb der als GFL bezeichneten
privaten Zuwegungen jeweils ein Stellplatz fUr bewegliche Abfallbehdlter (M)
ausgewiesen, auf dem die Abfallbehdlter an den Abholtagen des Entsorgers
deponiert werden kdnnen.
Ansonsten muUssen die Platze fur bewegliche Abfalloehdlter auf jedem
Grundstuck im erforderlichen Umfang vorgesehen werden.
Die Platze fur bewegliche Abfalloehdlter sind gemdB gestalterischer
Festsetzung im Text (Teil B), Il. Punkt 3 durch Mauern, Holz- und RankgerUste
oder Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den O&ffentlichen
Verkehrsfldchen aus nicht einzusehen sind.

Die Trager der Ver- und Entsorgung werden im Rahmen der Beteiligung
gemadB § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

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

Die Kostentragung der Vorhabentragerin fir alle im Zusammenhang mit dem
Vorhaben stehenden erschlieBungsseitigen Planungs- und Baukosten einschl.
der Errichtung der Loschwassereinrichtungen wird im Stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Gemeinde und der Vorhabentragerin verbindlich geregeilt.
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5.0

FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 16.853 m?
davon

e Grundstucksflachen 11.621 m?

(Nettobauland)

Grundstuck 1 602 m?

Grundstick 2 666 M2

Grundstuck 3 681 m?

Grundstuck 4 716 m?

Grundstick 5 712 m?

GrundstUck 6 735 m?

Grundstuck 7 1.069 m?

Grundstuck 8 738 m?

Grundstuck 9 736 m?

Grundstuck 10 729 m?

Grundstick 11 954 m?

Grundstuck 12 869 m?

Grundstuck 13 673 m?

Grundstuck 14 766 m?

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

(zwei private Stichwege) 232 m?
e Ldarmschutzanlage 315 m?
e PlanstraBBe 2.355 m?
e Grinflachen 400 m?
e Deichanlagen 1.930 m?
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6.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden
¢ Hauptzollamt Stralsund
(Stellungnahme vom 16.05.2022)

wl

Ich erhebe aus zollrechtlicher und fiskalischer Sicht keine Einwendungen
gegen den Entwurf.

DarUber hinaus gebe ich folgende Hinweise:

2

GemaB § 15 Abs. 1 Zollverwaltungsgesetz - ZollVG - durfen Bauten innerhalb
einer Entfernung von 100 Metern, in Orten mit geschlossener Bauweise von 50
Metern, vom deutschen Teil der Zoligrenze der Gemeinschaft nur mit
Zustimmung des Hauptzollamts errichtet oder gedndert werden. Die
Entfernung bestimmt sich an der KUste von der Strandlinie an. Der Zustand von
Grundstucken darf innerhalb dieses Geldndestreifens nur mit Zustimmung des
Hauptzollamts verdndert werden, wenn die Verdnderung Uber die Ubliche
Bewirtschaftung hinausgeht. Die Zustimmung kann versagt werden, wenn die
Sicherheit der Zollbelange gefdhrdet wdiorde. Sind Bauarbeiten oder
Verdnderungen ohne Zustimmung des Hauptzollamts ausgefUhrt worden, so
kann das Haupftzollamt verlangen, dass der frGhere Zustand wiederhergestellt
wird. Das vorsdtzliche oder fahridssige Errichten oder Andern einer baulichen
Anlage ohne Zustimmung des Haupftzollamts kann als Ordnungswidrigkeit
geahndet werden (§ 31 Abs. 2 Nr. 3 ZolIVG).

Die Zustimmung wird im Rahmen eines eigenstdndigen Verfahrens durch mein
Sachgebiet Abgabenerhebung erteilt. Die entsprechende Zustimmung kann
jedoch nicht pauschal, sondern erst vor Beginn eines Kkonkreten
Bauvorhabens unter Vorlage der individuellen Planungen erteilt werden.

Das Plangebiet ist hiervon teilweise betroffen.

3

Das Plangebiet befindet sich insgesamt im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1
ZolIVG i. V. m. § 1, Anlage 1 C der Verordnung Uber die Ausdehnung des
grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete -
GrenzAV -). Insoweit weise ich rein vorsorglich auf das Befretungsrecht im
grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZolIVG, welches auch wdhrend etwaiger
Bauphasen jederzeit gewdahrleistet sein muss, hin.

DarUber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass
GrundstuckseigentUmer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an
Einfriedungen Durchldsse oder Ubergdnge einrichten, das Hauptzollamt kann
solche Einrichtungen auch selbst errichten (SGtze 2 und 3 ebendort).*

e Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 19.05.2022)
Das Vorhaben berUhrt keine bergbaulichen Belange nach Bundesberggesetz
(BBergG) sowie keine Belange nach Energiewirtschaftsgesetz (EnNWG) in der
Zusté@ndigkeit des Bergamtes Stralsund.
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FOr den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine Bergbau-
berechtigungen oder Antrdge auf Erteilung von Bergbauberechtigungen vor.

Die Neptune Energy Deutschland GmbH hat mit Stellungnahme per E-Mail
vom 19.05.2022 informiert, dass im Bereich der geplanten BaumaBnahme
keine Anlagen des Unternehmens liegen.

Landesbehorden
e Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund

(Stellungnahme per E- Mail vom 04.05.2022)
In dem angezeigten Bereich befinden sich keine Versorgungseinrichfungen
bzw. kein Leitungsbestand der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung
(WSV) des Bundes.

e Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Stellungnahme vom 02.05.2022)
»Aufgrund des ortlich begrenzten Umfangs Ihrer MaBnahme und fehlender
Landesrelevanz ist das LPBK M-V als obere Landesbehdrde nicht zustandig.
Bitte wenden Sie sich beziglich der O&ffentlichen Belange Brand- und
Katastrophenschutz an den als untere Verwaltungsstufe ortlich zustGndigen
Landkreis bzw. zustdndige kreisfreie Stadt.
AuBerhalb der Offentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.
GemaB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdaglich
auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.
Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Fidche erhalten Sie
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V. Ein
entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.*
Der Landkreis Vorpommern- Greifwald wurde im Verfahren beteiligt. Der
Sachbereich Katastrophenschutz hat keine anderslautenden AusfGhrungen
gemacht und folgenden Hinweis gegeben:
»Sollten im Verlauf der Umsetzung des Vorhabens trotz Negativerstauskunft
wider Erwarten Kampfmittel bei Arbeiten entdeckt werden, so sind die
Arbeiten einzustellen, der Fundort zu rdumen und abzusperren. Nachfolgend
hat die Meldung Uber den Notruf der Polizei oder die ndchste
Polizeidienststelle an den Munitionsbergungsdienst M-V zu erfolgen. GemaB §
5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der O&rtlichen
Ordnungsbehdrde beim zustdndigen Amt unverziglich anzuzeigen.*

Der Vorhabentragerin wird empfohlen, rechtzeitig vor ErschlieBungsbeginn ein
konkretes Auskunftsersuchen zu beantragen.
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e Landesforst M-V - Anstalt des offentlichen Rechts -
Forstamt Neu Pudagla
(Stellungnahme vom 02.05.2022)
Durch die Planung werden Belange des Landeswaldgesetzes nicht berUhrt.
¢ Landesamt fur Landwirtschaft, Lebensmittelsicherheit und Fischerei M-V
(Stellungnahme vom 05.05.2022)
Fischereiliche Belange sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
¢ Landesamt fur Gesundheit und Soziales M-V
Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit
Dezernat Stralsund
(Stellungnahme vom 09.05.2022)
,Gegen das Vorhaben bestehen aus der Sicht des Arbeitsschutzes keine
Einwendungen, wenn es entsprechend den vorgelegten Unterlagen und
arbeitsschutzrechtlichen Anforderungen ausgefUhrt wird.
Pflichten des Bauherrn nach Baustellenverordnung
Wdahrend der Vorbereitungs- und AusfUhrungsphase des Bauvorhabens sind
vom Bauherrn die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten
bzw. umzusetzen.
In diesem Zusammenhang ist insbesondere fir den Fall, dass an diesem
Vorhaben mehrere Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander tétig werden,
ein geeigneter Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator zu bestellen
sowie durch diesen eine Unterlage fur spdtere Arbeiten an der baulichen
Anlage zusammenzustellen. Eine damit erforderlichenfalls verbundene
VorankUndigung der BaumaBnahmen ist spatestens 14 Tage vor Baubeginn
an das Landesamt fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern,
Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund zu
Ubersenden. (Baustellenverordnung - BaustellV) vom 10. Juni 1998 (BGBI. I, S.
1283)“

Landkreis Vorpommern-Greifswald
(AuszUge aus den Gesamtstellungnahmen vom  05.07.2017  zur
Planungsanzeige und vom 30.05.2022 zum Vorentwurf)

- Sachgebiet Abfallwirtschaft/Immissionsschutz

- Untere Abfallbehorde
sNach dem gegenwdrtigen Kenntnisstand sind im Planbereich keine
AltlastverdachtsfiGchen (Altablagerungen, Altstandorte) bekannt.
Die  Safzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald  Uber  die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft seit 1. Januar 2020,
ist einzuhalten. Diese Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu
erhalten oder Uber die Internetseiten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de)
sowie der Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-
Greifswald mbH (http://www.vevg-karlsburg.de/) verfugbar.
Bei den Bauarbeiten anfallende Abfalle sind ordnungsgemdB entsprechend
den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (K'WG) vom 24.02.2012
(BGBI. I S. 212), in der zuletzt gultigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend
einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.*
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- Untere Bodenschutzbehorde
»Im Rahmen der planerischen Abwdgung sind die Zielsetzungen und Grund-
safze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mdarz 1998 (BGBI.
I S. 502), in der zuletzt gultigen Fassung, und des Landesbodenschutzgesetzes
(LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V, §S. 759), in der zuletzt glltigen
Fassung, zu berUcksichtigen.
Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf
den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. Fladchenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu
begrenzen.
Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbd&den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu
beachten.
Ergénzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfdlle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfdllen -Technische Regeln - der Mitteilungen
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile I, Il und I, zu
beachten.
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten
oder andere Bodenverunreinigungen bekannt.
Wdahrend der BaumaBnahme auffretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfldchen (vererdete Mdullkérper, Verunreinigungen des Bodens,
OberflGchen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.”

- untere Immissionsschutzbehorde
»Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Betriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) einzuhalten. Insbesondere ist
hiernach die Uberwachung durch den bevolimachtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdahrleisten.
BezUglich der eventuellen Errichtung von (Luft-)Warmepumpen wird auf die
Darlegungen des Leitfadens fUr die Verbesserung des Schutzes gegen L&rm
bei stationdren Gerdten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft  fur
Immissionsschutz (LAI) vom 28.08.2013 verwiesen.
Wdahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfUhrung des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte- und
Maschinenldrmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die
Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm einzuhalten.”
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- Sachgebiet Verkehrsstelle

»Die eingereichten Unterlagen lassen zum jetfzigen Zeitpunkt eine auf die

Ortlichkeit bezogene verkehrliche Begutachtung seitens des Sachbereiches

Verkehrslenkung nicht zu. Grundsétzlich bestehen unsererseits zum o.g.

Vorhaben keine Einwéande, wenn:

- bei Verdnderungen der VerkehrsfGhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, PlGdtzen und anderen VerkehrsflGchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- Bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende
VerkehrsflGchen sind die rechtlichen Voraussetzungen fur die
Beschilderung der zu schaffenden bzw. zu verdndernden
VerkehrsflGchen entsprechend zu berUcksichtigen.

Dies betrifft z.B. Verkehrsberuhigte Bereiche bzw. Tempo-30- Zonen,
aber auch Kreuzungen und EinmUndungen.

- Durch (auch zu einem spdteren LZeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen durfen keine
Sichtbehinderungen fUr Verkehrsteilnehmer entstehen.

Die StraBen mussen so angelegt werden, dass
o die Befahrbarkeit fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie
Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr gewdhrleistet ist und
o eine (eventuell geplante) Vorfahrtsregelung ,,Rechts vor Links*
eindeutig und zweifelsfrei erkennbar ist.

- Vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den StraBenverkehr
auswirken, mussen die Unternehmer - die Bauunternehmer unter
Vorlage  eines  Verkehrszeichenplans - von  der  unferen
StraBenverkehrsbehdérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
verkehrsrechtliche Anordnungen (nach § 45 STVO, Abs. 1 bis 3) darUber
einholen, wie ihre Arbeitsstellen abzusperren und zu kennzeichnen sind,
ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung, zu
beschrdnken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte
StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen haben.

- Dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe-/ bzw.
Sondernutfzungserlaubnis  des  zustdndigen  StraBenbaulastfrdgers
beizufugen.”

Gleichlautende Hinweise wurden auch durch die Polizeiinspektion Anklam mit

Stellungnahme vom 16.05.2022 vorgebracht.

Die weiteren im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und
sonstigen Trager O&ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
eingehenden Hinweise werden gemdal Abwdgung der Gemeindevertretung
des Ostseebades Zinnowitz entsprechend Planungsfortschritt eingearbeitet.
Ostseebad Zinnowitz im Dezember 2022

Der BUrgermeister
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