Bekanntmachung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
vom 22.05.2019
Uber den Vorentwurf und die Auslegung

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. é "Belvedere Zinnowitz"

auf dem Grundstick des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes
in der Fassung von 05-2019

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
umfasst alle auBerhalb der rechtskréftigen Innenbereichssatzung befindlichen
Teilfl&chen des FlurstGckes 67/5 in der Flur 10 der Gemarkung Zinnowitz.

Das Plangebiet befindet sich im Oriskern des Ostseebades Zinnowitz und
schlieBt einen GroBteil des Grundstickes des ehemaligen Erich-Steinfurth-
Heimes ein. Es wird im Nordwesten durch Wohnbebauung, im Nordosten und
Osten durch das Gebdudeensemble des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes
und die Hohe StraBe sowie im Siden und Westen durch die FrankstraBe

begrenzt.
Die Gesamtfldche des Plangebietes umfasst rd. 4,7 ha.

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6
Be!vedere edere Zinnowitz' auf dem GrundstUck des ehemollgen Erich-Steinfurth-Heimes
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1.

Die Gemeindeveritretung des Osiseebades Zinnowiiz hat in der dffentlichen
Sitzung am  22.05.2019 den Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 6 "Belvedere Zinnowitz' auf dem GrundstOck des
ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes mit Planzeichnung (Teil A}, Text (Teil B} und
Vorentwurf der Begrindung in der Fassung von 05-2019 gebitligt.

2.
Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 "Belvedere
Zinnowitz" auf dem Grundstlck des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes von
05-2019, bestehend aus
- Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B},
- Begrindung,
- Checkliste fOr die Umweltprofung,
- den Fachguiachten
- Denkmadlpilegerische Zielstellung fUr die Parkanlage, Stand 05-2019
- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechilichen
Prifung (saP), Stand 05-2019
- Verkehrsuntersuchung, Stand 05-2019
- Gutachten zum Gefahrstoftkataster, Stand 10-2017
- Gutachten zu den Baugrund- und Grindungsverhdlthissen, Stand 05-
2019 (Geotechnischer Bericht gemdR DIN 4020, Stufe 1 -
Voruntersuchung) sowie
- den nach Einsch&fzung der Gemeinde Osiseebad Zinnowiltz
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen,

liegt gemdaB § 3 (1) BauGB in der Zeit

von Montag, den 01.07.2019 bis Freitag, den 02.08.2019
(jeweils einschlieBllich)

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

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

zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Wd&hrend dieser Auslegungsfrist kann jedermann Auskunit Uber die Inhalte des
Vorentwurfes erhalten sowie Anregungen und Hinweise zum Vorentwurf
schriftflich oder wdhrend der Dienststunden zur Niederschrift vorbringen.
DarUber hinaus kénnen innerhalb der Auslegungsfrist Stellungnahmen auch
per Post (Bauamt des Amtes ,,Usedom Nord" in 17454 Zinnowiiz, M&wenstraBe
01} eingereicht werden.



Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei  der
Beschlussfassung UOber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6
"Belvedere Zinnowitz" auf dem Grundsilck des ehemaligen Erich-Steinfurth-
Heimes unbericksichiigt bleiben.

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

3.

Grundlegende Inhgalte der Bestandteile des Vorentwurfes:

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

In der Begrindung werden die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen
der Planung erléutert.

Das Plangebiet umfasst Teile des Denkmalensembles des ehemaligen Erich-
Steinfurth-Heimes einschlieBlich der dazugehdrigen Parkanlage.

Der Gebdudebestand sowie die Parkanlage werden seit rd. 3 Jahrzehnten
nicht genutzt und nicht gepflegt. Sie bilden aufgrund des verwahrlosten
Zustands einen erheblichen stddtebaulichen Missstand.

Mit Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 soll das
Denkmalensemble einschl. Parkanlage revitalisiet und durch Neubauten
ergdnzt werden.

Im Plangebiet werden folgende Hauptnutzungen zugelassen:

- Baugebiet 1: denkmalgeschiizte Gebdude innerhalb der Parkanlage
einschl. Neubauten mit einer Kapazitét von maximal 80 Wohnungen als
Apartmentwohnungen

- Baugebiet 2: Errichtung von 7 Neubauten im sUdlichen Bereich des
Plangebietes mit einer Kapazitdt von maximal 126 Daverwohnungen,
ausschlieBlich als Mietwohnungen

- mit einem Anteil von mind. 30 % an barrierecarmen Wohnungen
und

- mit einem Anteil von mind. 25 % an Wohnungen insbesondere fr
Angestellte (1- und 2 - Raumwohnungen)

- Mindestens 217 Gemeinschaftsstellpldtze sind fir den Bedarf des
Plangebietes und zus&tzlich 64 GemeinschaftsstellplGize fUr den Bedarf
des Apartment- Hotels an der Hohen StraBe zu errichten. Die
Gemeinschafisstellplédtze werden in zwei Tiefgaragen und einem
Parkdeck ausgewiesen.

- Kkleinteilige Dienstleistungs- und infrastrukiureinrichiungen fOr den Bedarf
des Plangebietes




Die Vorhabentragerin wird in einem DurchfGhrungsvertrag mit der Gemeinde
Ostseebad  Zinnowitz zur DurchfUhrung der Vorhaben innerhalb einer
bestimmten Frist verpflichtet.

Das Plangebiet befindet sich an einem stddtebaulich integrierten Standort.
Die Umsetzung des Vorhabens férdert somit eine auf die Innenentwicklung
ausgerichtete Orts- und Siedlungsstruktur und wertet das Plangebiet und das
Umfeld qualitativ auf.

Die Entwicklung von Wohnbauflchen und touristischen Einrichtungen festigt
die Funkilionen des Osiseebades IZinnowitz als Grundzenirum und
Tourismusschwerpunkiraum.

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es ist eine Umweltprifung
durchzufGhren.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleiiplanen die Belange des Umwelfschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berUcksichtigen.

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

Insbesondere  fUr die SchutzgUter Flora/Fauna, Boden, Wasser,
Landschaftsbild, Kultur-  und SachgUter sind  Eingriffswirkungen — in
unterschiedlichem MaBe gegeben.

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

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

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

Die Gehdlzfldchen des Plangebietes werden aufgrund der GrdBe und des
Bestockungsgrades der Gehdlze als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes
definiert. Die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart gemdaB
§ 15LWaldG bedarf der vorherigen Genehmigung der zustdndigen
Forstbehdrde.  Nachteilige Folgen der Waldumwandiung sind  als
Ersafzaufforstungen oder durch Abldsung von Waldpunkten aus einem
Waldkonto auszugleichen.

- Die  Parkanlage soll auf der Grundlage des Entwurfes einer
denkmalpflegerischen Zielstellung (05-2019) als Landschaftspark entwickelt
und MaBnahmen zur Pilege und Sicherung des markanten Baumbestandes
einschlieBlich langfristig ausgerichteter Neuanpflanzungen geftroffen werden.
Auf der Grundiage der Begutachtung des Baumbestandes ist eine Entnahme
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alter und geschddigter B&ume sowie im Zuge der Auflassung entstandenen
Jungaufwuchses unvermeidbar. Zur Wiederherstellung denkmalpflegerisch
bedeutsamer Sirukturen sind die Anlage einer Streuobstwiese sowie die
Pflanzung einer Baumreihe aus Kastanien vorgesehen.

Die Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) beinhalien die Prifung, ob durch das Planvorhaben die
arfenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNaitSchG berbhrt werden.
Grundlage dafir sind die Ermitilung und Bestandsaufnahme der im
Plangebiet vorhandenen geschitzien Arten {alle wildlebenden Vogelarten,
Arten des Anhangs IV der FFH- Richilinie).

FOr das Plangebiet und den erweiterten Untersuchungsbereich wurde eine
Verkehrsuntersuchung durchgefOhrt. In  der Untersuchung wurde
nachgewiesen, dass de facto keine Beeinflussung des Verkehrsablaufes
durch den neu induzierten Quell- und Zielverkehr des Planvorhabens erfolgt.
Die vorhandenen StraBenquerschnitte genUgen in Bezug auf die
Prognosewerte der Verkehrsbelegung den Anforderungen.

FOr den Altbestand an Gebduden wurde ein Gutachten zum
Gefahrstoffkataster erstellt. Die arbeits- und gesundheitsschutzrelevanien
Hinweise zum GebduderUckbau sind einzuhalten.

Ein Gutachten zu den Baugrund- und Griindungsverhdlinissen
(Geotechnischer Bericht gemdaB DIN 4020, Stufe 1 - Voruntersuchung} liegt
vor, welches einen groben Aufschluss darUber gibt, mit welchen
Aufwendungen fUr die Ergdnzungsbebauungen zu rechnen ist.

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

- Das Amt fOr Raumordnung und Landesplanung Yorpommern hat
mit der Landesplanerischen Stellungnahme vom 23.05.2017 im
Rahmen der Planungsanzeige erkldrt, dass aufgrund des
vorhandenen st&diebaulichen Missstands und der innerdrilichen
Lage des Vorhabengebiets die Kapazitdten der geplanten
Wohneinheiten raumordnerisch mitgefragen werden.

Im weiteren Verfahren ist eine Vereinbarkeit der Planung mit den
Belangen des Trinkwasserschutzes und des Denkmalschutzes
nachzuweisen.

- Gesamistellungnahme Landkreis Vorpommern - Greifswald vom

02.06.2017/06.06.2017/26.10.2018 im Rahmen der
Planungsanzeige
- Gesundheitsamt:
Die aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Vorranggebiet
Trinkwasser festgelegten Nutzungseinschrénkungen und Verbote
sind zu beachien. Die Herstellung der Trinkwasserversorgung hat
entsprechend den gelten Vorschriften zu erfolgen.




- Sachgebiet Bauleitplanung/Denkmalschutz:

Die Planungsabsichten werden grundsdizliich mitgetragen.

Im Plangebiet befinden sich Teile des Baudenkmals Erich-
Steinfurth- Heim mit Nebengebduden und Park. Belange der
Bodendenkmalpflege sind nicht betroffen,

Die Vereinbarkeit der Planung mit den denkmalrechtlichen,
naturschutzrechtlichen, wassemrechtlichen und forstrechilichen
Rechtsbestimmungen ist nachzuweisen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist nicht aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt. Der FiGchennutzungsplan ist im
Parallelverfahren zu &ndern.

Die Gemeinde Zinnowitz hat die Neuaufstellung des
FliGchennutzungsplanes beschlossen. Im Rahmen der
Neuaufstellung erfolgt eine Anpassung mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. é.

- Sachgebiet Naturschuiz:

Den dargelegten Anforderungen an Umweltbericht, Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung, Gehdlzschuiz und Arfenschuiz wird mit
Vorlage der Fachplanunhgen entsprochen.

- Sachgebiet Wasserwirtschaft:

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone |l der
Wasserfassung  Zinnowitz. Derzeit 1Guft ein  Verfahren zur
Neubemessung der Trinkwasserschufzzonen. Das
Festsetzungsverfahren for das neu bemessene
Wasserschutzgebiet der Wasserfassung Zinnowifz ist noch nicht
abgeschlossen.

GemdB dem derzeitigen Planungssiand liegt das Plangebiet
kOnftig teilweise innerhalb der neu bhemessenen
Trinkwasserschutzzone I und teilweise innerhalb der neu
bemessenen Trinkwasserschutzzone |ll.

Im Teilbereich des Plangebietes, der sich sowohl innerhall der
rechitskraftigen als auch innerhalb der neu bemessenen
Trinkwasserschutzzone |l befindet, wird die Emrichlung oder
Erweiterung baulicher Anlagen aus wasserrechtlicher Sicht
untersagt.

Im Teilbereich des Plangebietes, der derzeit innerhalo der

rechtskrdftigen Schutzzone |Il, aber auBerhalo der neu
bemessenen Schutzzone [t liegl, wird im Rahmen einer
Einzelfallprifung auf Antrag eine wasserrechiliche
Ausnahmegenehmigung gemdaB 8 136 Abs. 3

Landeswassergesetz MV durch die uniere Wasserbehdrde erteilt.

- Sachgebiet Verkehrsstelle:

Die verkehrlichen Auflagen/Hinweise werden bei der Planung
und Umsetzung des Vorhabens beachtet.



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

Ostseebad Zinnowitz, den 27.05.2019

P. Usemann
BUrgermeister




Die Bekanntmachung erfolgte am 19.06.2019 im Internet unter der Website
;www.amtusedomnord.de”.
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Seite: 111




