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BEGRUNDUNG

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11

»sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz*
(vormals Bebauungsplan Nr. 11 ,Sportpark Barge*)
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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Auswirkungen der Planung

Anlass und Ziel der Planung

Der neue EigentiUmer des Grundstickes Sportpark Barge (Im Folgenden
~Vorhabentrdger® genannt) beabsichtigt den Gebd&udebestand umfassend
zu sanieren und die AuBenanlagen umzugestalten. In diesem Zusammenhang
wird eine neue Konzeption fUr eine umfassende und ganzjdhrige Nutzung
als Sport- und Freizeitzentrum (Revitalisierungskonzeption) entwickelt.

Die mit der Umsetzung der Revitalisierungskonzeption geplanten Vorhaben
weichen von den im rechfskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 (Im Folgenden
wUrsprungssatzung® genannt) gefroffenen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung und zu den Baugrenzen ab.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die
Genehmigung der Bauantrge ist daher zundchst eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 erforderlich, in der fir die geplanten Vorhaben die
Lul&ssigkeitsfestsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen und zu den
Baugrenzen prdzisiert werden sollen.

Des Weiteren werden die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen fUr das
Plandnderungsgebiet  einer grundsétzlichen Uberprifung hinsichtlich der
Vereinbarkeit mit den aktuellen Planungsabsichten und den geltenden
gesetzlichen Regelungen unterzogen.

Der Vorhabentrdger hat an die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz einen
entsprechenden Antrag zur Einleitung der 1. Anderung des verbindlichen
Bauleitverfahrens gestellt und in einer &ffentlichen Gemeindevertretersitzung
die Revitalisierungskonzeption présentiert.

Die zukUnftige Nufzungskonzeption wird von der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz begriBt, da in den letzten Jahren nur noch eine eingeschréinkte
Nutzung des Sportparks erfolgte und mit der Reaktivierung des
Gebdudebestandes das Angebot an ganzjdhrig witterungsunabhdéngig
nutzbaren Sport- und Freizeitangeboten fUr die BUrger der Gemeinde und
des Umfeldes sowie fUr Tagesausfliogler und Urlauber wesentlich bereichert
wird.

Ein  enfsprechender  Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung  des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz" wurde durch
die Gemeindeveriretung Ostseebad Zinnowitz am 18.02.2020 gefasst.

Die Bezeichnung des Vorhabens wurde aufgrund des EigentUmerwechsels
von vormals ,Sportpark Barge" in ,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz"
gedndert.

Mit der Einleitung des Anderungsverfahrens folgt die Gemeinde dem
Planerfordernis gemd&Bs § 1 (3) Satz 1 BauGB, wonach die Gemeinden
Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald und soweit es fir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.



Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Insel Usedom ist enfsprechend den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung als wichtiger Tourismusstandort (Tourismusentwicklungs- und
Tourismusschwerpunkiraum) definiert. Die Einwohnerzahlen gehen entgegen
dem regionalen Trend nicht spUrbar zurGck, der Wirtschaftsfaktor Tourismus
spielt heute und auch in Zukunft die prégende Rolle in der Region.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz  befindet sich  in einem
Tourismusschwerpunktraum und soll als Schwerpunkt  des Kultur- und
Stadtetourismus weiter entwickelt werden.

Die Realisierung des Vorhabens zur Revitalisierung des ehemaligen Sportparks
Barge berUcksichtigt die landesplanerischen Vorgaben, wonach

- der Tourismus ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer groBen
Einkommenswirkung und Beschdaftigungseffekten ist. Er soll aufgrund
seiner vielfdltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen
nachhaltig weiterentwickelt werden. (4.6. (1) LEP M-V)

- in den bereits intensiv genutzten Bereichen der AuBenkUste und der
Inselin MaBnahmen zur Qualitétsverbesserung und Saisonverléingerung
Priorit&t haben. (4.6. (5) LEP M-V)

- groBe Freizeitanlagen im Zusammenhang mit Ortslagen errichtet und
gut erreichbar sein sollen. Von ihnen sollen positive Entwicklungsimpulse
auf das Umfeld ausgehen. (4.6. (7) LEP M-V)

Die Gemeinde m&chte Beherbergungskapazitéten nur noch behutsam
entwickeln und den touristischen Aufgabenschwerpunkt auf die
Vervollkommnung der Infrastruktur legen.

GenerationsUbergreifende  Angebote  fir Familien und  saison-
verldngernde MaBnahmen stehen hierbei im Mittelpunkt.

In diesem Kontext wird mit dem  Sport- und Freizeitzentrum  ein
ganzjdhriges Angebot im Bereich Freizeit und Sport unterbreitet, welches for
die Insel Usedom ein Alleinstellungsmerkmal aufweist.

DarUber hinaus werden in das Planvorhaben ein Veranstaltungsbereich fir
kulturelle  Veranstaltungen, ein  Fitness- und Gesundheitsbereich  und
gastronomische Einrichtungen integriert.

Mit  Umsetzung des Vorhabens werden stddtebauliche MissstGnde
beseitigt und ein bereits vorbelasteter Standort einer Revitalisierung
zugefihrt.

Das Vorhaben dient der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldtzen (§ 1 (6) 8c BauGB). Durch die Betreibung des Sport- und
Freizeitzentrums werden neue Arbeitsplétze geschaffen. Die Arbeitskrafte
sollen moglichst Uberwiegend aus dem regionalen Arbeitsmarkt
gewonnen werden.



Das Vorhaben hat aber auch mittelbar positive Auswirkungen auf den
regionalen Arbeitsmarkt. ErfahrungsgemdB sind Synergieeffekte mit
anderen touristischen Projekten zu erwarten, da die Besucher des Sport-
und Freizeitzentrums andere Einrichtungen im Umfeld aufsuchen.
AuBerdem wird fUr die Bereiche Gastronomie und Einzelhandel mit der
Revitalisierung des Sport- und Freizeitzentrums eine  ganzjdhrig verstarkte
Nachfrage prognostiziert.

Das Vorhaben liegt an einen sowohl medien- als auch verkehrsseitig
erschlossenen Bereich.

Umweltbelange stehen dem Vorhaben ebenfalls nicht entgegen. Im
Rahmen der Ursprungssatzung wurden die Umweltbelange umfassend
ermittelt und MaBnahmen zur Minimierung bzw. Kompensation der Eingriffe
umgesetzt.

Die aus dem aktuellen Nutzungskonzept resultierenden Anforderungen an
den Immissionsschutz wurden im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens
ermittelt und SchutzmaBnahmen festgelegt.

Die Planung wund Umsetzung des Vorhabens erfolgt durch den
Vorhabentréger. Regelungen zur Ubernahme aller aus der Planung und
Umsetzung des Vorhabens resultierenden Kosten durch den Vorhabentrager
werden vor Satzungsbeschluss in einem Stddtebaulichen Vertrag geregelt.

1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die  Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt im Land Mecklenburg -
Vorpommern und gehdrt 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 begrenzt durch die Gemeinden Trassenheide und Moélschow
(Westen), Zempin (Osten) und LUtow (SUden).

Das Ostseebad Zinnowitz ist siedlungsstrukturell als Grundzentrum ausgewiesen
und Sitz der Verwaltung des Amtes Usedom Nord.

Ium Amtsbereich gehdren die Gemeinden Zinnowitz, Peeneminde,
Karlshagen, Trassenheide und Mdlschow.




1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz*
(vormals Bebauungsplan Nr. 11 ,,Sportpark Barge")

Quantum GIS ST \

Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet Nr. 11 ,Sportpark Barge" befindet sich nérdlich der
BundesstraBe B 111 und westlich des M&skenweges.

Es ist in die Sonstigen Sondergebiete SO 1 - Sport und Freizeit (ehemals
Sportpark Barge), SO 2 - Einzelhandel (ALDI) und SO 3 - Stellplatze fUr
Einzelhandel (Parkplatz ALDI) aufgeteilt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst
lediglich das Sonstige Sondergebiet SO 1 - Sport und Freizeit.

Folgende FlurstUcke werden in den Geltungsbereich einbezogen:

Gemarkung Zinnowitz
Flur 9
FlurstUcke 4415, 44/6 teilweise, 45/9, 45/10 teilweise, 45/11 teilweise,

46/8 und 46/9 teilweise
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Sport- und Freizeitzentrum Zinnowitz"
(vormals Bebauungsplan Nr. 11 ,,Sportpark Barge*)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfl&iche von rd. 6.830 m2.

Die Planzeichnung (Teil A) wurde auf der Grundlage des Lage - und
Hohenplanes des Vermessungsbiros MAB Vorpommern von 11-2019 verfasst.
Die Bestatigung des katastermdBigen Bestandes erfolgt durch den
beauftragten &ffentlichen bestellten Vermessungsingenieur.

Vorhabentréger

Vorhabentrager ist die IGV Immobilien Projektentwicklung und Verwaltung mit
Sitz in 17454 Ostseebad Zinnowitz, M&skenweg 24.

Der Eigentumsnachweis fUr die in den Geltungsbereich einbezogenen
FlurstOcke liegt vor und wird zum St&dtebaulichen Vertrag genommen.

Zustand der Plangebietsfidche

Das Plandnderungsgebiet wird maBgeblich von Gebdudebestand und
umgebenden siedlungstypischen Grinfldchen gekennzeichnet. Bei den
Grinanlagen handelt es sich vorrangig um gepflegte Rasenfldchen sowie mit
Zierstrduchern bepflanzte Beete und Rabatte. Dem Eingangsbereich zum
Gebdudebestand vorgelagert befinden sich Zufahrten und Stellplatze for
Besucher der Einrichtungen.
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Die nordliche Grenze des Plan&nderungsgebietes bildet eine einreihige
Hecke aus vorrangig Strauchpflanzungen. Im Bestand wurden Gewdhnliche
Hasel (Corylus avellana), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Wildrosen
(Rosa spec.), GroBer Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius) und andere
Straucharten erfasst. Zwischen der Hecke und dem Gebdudebestand
befindet sich ein gepflegter Grinstreifen mit Rasenvegetationen, der als
Feuerwehrumfahrt dient und sich weiterfUhrend entlang der westlichen
Gebd&udeseite erstreckt.

Einzelbaumbestdnde wurden im  Plandnderungsgebiet ausschlieBlich im
sudlichen Teil erfasst. Es handelt sich hierbei um Gewdhnliche Birken (Betula
pendula) und Schwedische Mehlbeeren (Sorbus intermedia). Teilweise
reichen die Kronen der Bume nah an die Gebdudefassade heran. Eine Birke
weist gemdaB der Vermessung einen Stammumfang von mehr als 100 cm,
gemessen in einer Hdhe von 1,30m, auf und unterliegt somit dem
gesetzlichen Gehdlzschutz gemdaB § 18 NatSchAG M-V.

Die Bdume befinden sich auf einer Rasenflache, die sudlich von
Ufervegetationen eines Grabens, der sich an die Plangebietsgrenze
anschlieBt, begrenzt wird. Bei dem Graben 43-4-076 handelt es sich um ein
Gewdsser Il. Ordnung, das vom Wasser- und Bodenverband ,,Insel Usedom-
Peenestrom* von der stdlichen Seite aus bewirtschaftet wird.

An die westliche Grenze des Plangebietes schlieBt eine naturnahe
Parkanlage mit einem Kleingewdsser mit Anschluss an den Graben 43-04 an.
Es handelt sich hierbei um eine in der Ursprungssatzung als private Parkanlage
ausgewiesene Fldche. Im Bestand dominieren Erlen (Alnus spec.),
Gewodhnliche Eschen (Fraxinus excelsior) sowie Gewdhnliche Birken (Betula
pendula). Ein GroBteil des Gehdlzbestandes ist durch natUrliche Sukzession
enfstanden. In Richtung der Plangebietsgrenze der 1. Anderung ist eine
zunehmende Verbuschung mit BrombeergebUschen sowie eine fldchige
Ausprdgung mit ruderalen Vegetationen zu erkennen.

GemdB dem Kataster des Landes M-V kommen im Plan&nderungsgebiet
keine gesetzlich geschitzten Biotope vor und wurden auch nicht im Bestand

vorgefunden.

Die nérdliche Grenze des Plangebietes bildet eine Strauchhecke.



Die Schwedischen Mehlbeeren befinden sich an der
sUdlichen Grenze des Plangebietes.

1.3 Ziele und Grundsdize der Raumordnung

GemdaB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung wund Landesplanung gemdB
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:

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

,Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit
Leistungen des quadlifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als
uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und
Arbeitsplatze far die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen. ™

(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

Das Amt fOr Raumordnung und Landesplanung hat mit den
Stellungnahmen vom 29.07.2020 (zur Planungsanzeige) und vom
10.12.2020 (zum Entwurf) festgestellt, dass das Vorhaben der
Ausstattung eines Grundzentrums entspricht und mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist.

e Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt gemd&B Punkt 3.1.3(3) RREP VP

in einem Tourismusschwerpunktraum und ist als Schwerpunkt fiir den
Kultur- und Stédtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10) RREP VP).
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»In Tourismusschwerpunktréiumen stehen die Verbesserung der Qualitat
und der Stfruktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der
Saisonverldngerung im Vordergrund.,* (Auszug Punkt 3.1.3(4) RREP VP)
wDer Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region
Voroommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind
vielfdltige, ausgewogene und sich ergdnzende Angebote zu
enfwickeln.”™ (Auszug Punkt 3.1.3 (8) RREP VP)

Die Revitalisierung einer vorhandenen innerértlichen Sport- und
Freizeitanlage tragt zur nachhaltigen Starkung der Fremdenverkehrs-
funktfionen bei.

¢ Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehalisgebiet Trinkwasser.
Es befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung
Zinnowitz.

e Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fOr Naturschutz und
Landschaftspflege,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

1.4  Flachennutzungsplan

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Die Gemeinde Zinnowitz verfigt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan
in den Fassungen der Ergdnzung und der 1., 2., 5., 8., 9., 10., 12. bis 14.
Anderung (FNP).

Im wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist
das Plangebiet als Sonderbaufiiche gemdaB § 1 (1) 4 BauNVO ausgewiesen.
Somit befinden sich die Zielsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 grundsatzich in  Ubereinstimmung mit den Planungszielen der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz hat die  Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes beschlossen. Im Rahmen der Neuaufstellung des
FlGchennutzungsplanes erfolgt eine Prézisierung als Sonstiges Sondergebiet
mit Zweckbestimmung Sport und Freizeit gemdaB § 11 (2) BauNVvO.

1.5  Aufstellungsverfahren und Planbestandteile

Aufstellungsverfahren

Die Plandnderung wird nach § 13a (4] BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne DurchfUhrung einer
UmweliprGfung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.




Entsprechend § 13a (3) 1. BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden  Erklrung nach § 10 a) abgesehen; § 4c
(Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

GemdB § 13 (2) BauGB wird von der frihzeitigen BUrgerbeteiligung nach § 3
(1) und § 4 (1) BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung
gemdaB § 13 (2) 2. BauGB und der Aufforderung der von der Plandnderung
berOhrten  Behdrden, sonstigen Trager Offentlicher Belange und
Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemdB § 13 (2) 3. BauGB
durchgefihrt.

Hierzu wurde in einem ersten Planungsschritt der Nachweis gefUhrt, dass die
Lulassigkeitsvoraussefzungen gemdaB § 13a Abs. 1. und 2. BauGB vorliegen.

Lulassigkeitsvoraussetzungen:
Voraussetzungen fUr die DurchfUhrung eines beschleunigten Verfahrens for
Bebauungsplé&ne der Innenentwicklung sind nach § 13 a Abs. 1 BauGB im
Wesentlichen:
- dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fldchen, der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innentwicklung dient;

- dass die festzusetzende, voraussichtlich Gberbaubare Grundflche im
Sinne von § 19 Abs. 2BauNVO (GRZ) oder die festzusetzende
Grundflache (GR)

a.  weniger als 20.000 m? betragt; wobei Grundfldchen von in engem
sachlichen,  zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang
aufgestellten Bebauungspl&@nen mitzurechnen sind, oder

b. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? betréagt, wenn eine
Uberschldgige Priofung ergibtf, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat;

- dass durch den Bebauungsplan nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben
begrindet wird, fUr die eine UVP durchzufGhren ist; die UVP-Pflicht wird
nach den Vorschriften des UVPG festgestellt; gegebenenfalls ist eine
Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c Abs. 1 UVPG durchzufUhren und

- dass keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete (Natura-2000-
Gebiete) bestehen.

Mit der Umsetzung der Planung werden im Wesentlichen eine Modifizierung
des Kataloges der zul&ssigen Nufzungen und eine Anpassung der
Baugrenzen vorgenommen.

Die Grundzige der Ursprungssatzung werden somit durch die 1. Anderung
nicht berGhrt.
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Der Schwellenwert der Uberbaubaren Grundfldche von 20.000 m? fUr die
PrOfung der Umweltvertraglichkeit im Einzelfall, auch unter BerUcksichtigung
der in einem engen sachlichen, r&dumlichen und zeitlichen Zusammenhang
existierenden Bebauungspl&ne, wird deutlich unterschritten.

Nach den Vorschriften des UVPG besteht fUr die geplanten BaumaBnahmen
keine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Im Wirkbereich des Plangebietes befinden sich keine EU- Vogelschutzgebiete
und FFH- Gebiete als Bestandteile der Schutzgebietskulissen eines Natura-
2000- Gebietes.

Somit wird nachgewiesen, dass durch die Umsetzung der Planvorhaben mit
keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist und Anhaltspunkte for
eine Beeinfréchtigung der in § 1 Abs. é und 7 Buchstabe b) des BauGB
genannten SchutzgUter ausgeschlossen werden kann.

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach den §§ 3b bis 3f UVPG besteht daher nicht.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB sind gegeben.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten die durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.

Mit der 1. Plandnderung kann die in der Ursprungssatzung festgesetzte
Grundfladchenzahl beibehalten werden, so dass keine zus&tzlichen Eingriffe
erfolgen.

Planbestandteile:
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 setfzt sich aus folgenden
Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Nutzungsschablone und
Zeichenerkldrung, Text (Teil B) sowie den Verfahrensvermerken
und nachrichtlicher verkleinerter Darstellung eines Auszuges aus der
Planzeichnung der Ursprungssatzung mit  Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der 1. Anderung
- Begrindung mit Darlegung der Ziele, Iwecke und wesentlichen
Auswirkungen der Anderung des Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
- Schalltechnisches Gutachten

1.6 Rechtsgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11:
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A,

2,

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung
des Planinhalis (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesefzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1S. 1057)

- Gesetz (ber Naturschuiz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 290 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

- Geselz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V Gl Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Gesetz Uber die Umweltvertréiglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Arfikel 117 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)

- 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 5 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 Ermdchtigungsgrundlage sowie im Text
(Teil B) unfer Hinweise im Punkt ,6. Der Planung zugrunde liegende
Vorschriffen"  jeweils die angewendeten caktuellen Fassungen des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung angegeben.

1.7  Verfahrensstand
- Die Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz hat am 18.02.2020 den
Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
gefasst und den Beschluss im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden" am
25.03.2020 ortsUblich bekanntgemacht.

- Mit Schreiben der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz vom 26.03.2020
wurde die Planungsanzeige vorgenommen.
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- Der Planentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 von 09-
2020 wird der Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz  zur
Beschlussfassung Uber den Entwurf und die dffentliche Auslage nach
§ 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen wurden nach Beschlussfassung am 20.10.2020
vom 07.12.2020 bis 15.01.2021 o6ffentlich ausgelegt und die von der
Plandnderung betroffenen Behdrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2
Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

- AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise und
Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 Abs. 6
und Abs. 7 BauGB in den Abwdgungsprozess einzustellen sind.

- Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 i.V. m.
§ 13a BauGB abgeschlossen.

- Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da diese die GrundzUge der
Ursprungssatzung nicht berUhrt, aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz entwickelt
wird und die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt.

2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§92 (1) 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)

In der Ursprungssatzung wurde die Art der baulichen Nutzung fUr das
Plangebiet im Text (Teil B) wie folgt definiert:

»1.1 Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO - Sport und Freizeit (SO 1)
Das Baugebieft fur die beabsichtigte Errichtung von Sporf- und Freizeitanlagen
einschlieBlich eines Betriebes der Gastronomie wird gemdB § 11 BauNVO als
Sonsfige Sondergebiete far ,Sport- und Freizeitanlagen" ausgewiesen. Neben
der festgesefzten Haupfnutzung - Erichtung von  Tennisfeldem,
Badmintonfeldern, Squashcourts, Kegelbahnen und von Einrichtungen flr
Bistro, Wellness, Sauna, Fitness, Gymnastik, Sozialrume und Gastronomie -
sind  jeweils samtflich die Nebenanlagen, die der Bewirtschaffung des
Befriebes  dienen, wie z.B. erforderliche Stellplcitze, zuldssig. Innerhalb des
Gebietes sind neben der o.g. Haupfnufzung 5 Wohnungen flr Dienst-,
Aufsichts- oder Bereitschaftspersonal zuldssig. ™

Bei den getroffenen Festsetzungen handelt es sich um einen geschlossenen
Nutzungskatalog, der auf die zum damaligen Zeitpunkt geplante Errichtung
des Sportparks Barge ausgelegt war.
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Der  Nutzungskatalog spiegelt nur  zum  Tell die in der
Revitalisierungskonzeption ausgewiesenen Nutzungen wider und
berUcksichtigt nicht ausreichend die Schwerpunkte der zukunftsorientierten
Planung.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 sollen folgende
Hauptnutzungen festgelegt werden:

- die Anlage einer Sport- und Spielhalle mit Indoor- Kinderspielplatz und
Bereichen fUr diverse Indoor- Sportarten einschl.  vorgelagertem
Restaurant- und Barbereich;

- die Efablierung eines Veranstaltungsbereiches fUr  kulturelle
Veranstaltungen (Tanz, Konzerte, Festlichkeiten, Lesungen,
Ausstellungen etc.) und

- die Anlage eines Fitness- und Gesundheitsbereiches
(Fitness-Studio, Gesundheitsleistungen, Sauna etc.)

Das vorhandene gastronomische Angebot wird beibehalten und erweitert.
Die Kegelbahnen werden zu Bowlingbahnen umgerUstet.
Der Katalog der zul@ssigen Nutzungen wird im Text (Teil B) I. 1 wie folgt
festgesetzt:
(1)
Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet 1 gemd&B § 11 (2)
BauNVO mit Zweckbestimmung Sport und Freizeit (SO 1) festgesetzt.
Die Planung dient der Stdrkung des Tourismusschwerpunkiraumes

durch  Bereitstellung  von  vielfdltigen, ganzjGhrig und
witterungsunabhdngig nutzbaren Sport- und Freizeitangeboten.
(2
Im Plangebiet sind nur zuldssig:
- mulfifunktionale Sport- und Freizeitarena far die

unterschiedlichsten Fun- Sportarten
- Indoor Kindererlebniswelt fUr alle Altersgruppen
- Bowlingbahnen mit angeschlossenen Gastronomien
- mulfifunkfionaler Club- und Eventbereich (Kinderbetreuung,
Kindergeburtstage, Konzerte, Lesungen, Tanzclub, Gastronomien,
Bar- und Loungebereichen efc.)
- Fitness- und Gesundheitsbereich  (Fitness-Studio, Gesundheits-
leistungen, Sauna efc.)
- die die Haupfnutzungen ergénzende Anlagen und Einrichtungen
zur Versorgung, Bewirfschaftung und Verwaltfung wie
- KUchenbereiche,
- Sanitéreinrichtungen zur Versorgung der &ffentlichen
Einrichtungen,
- Verwaltungsbereiche,
- PersonalrGume (Aufenthalts-, Umkleide- und
Sanitdrr&dume),
- Lager-, Abstell- und Werkstattrdume,
- gestaltete Freianlagen,
- Gemeinschaftsstellplcitze fir Besucher und Angestellte und
- Nebengebdude.
16
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Ausnahmsweise werden

- die der Ver- und Enfsorgung des Plangebietes dienenden
Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs, 2 BauNVO zugelassen.,

4)

Im Plangebiet sind nicht zuldssig:

- Dauerwohnungen,

- Ferienwohnungen und

- groBfiachige Einzelhandelseinrichtungen.

- Nebenanlagen far die Kleitierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO.

Die Bezeichnung des SO 1 als Sonstiges Sondergebiet Sport und Freizeit wird
im Rahmen der Plan&nderung beibehalten.

Der Sportpark Barge wurde zu einer Zeit entwickelt, als sich Gruppen- und
Turniersportarten, insbesondere Tennis, Squash & Badminton, etablierten und
Fitnessstudios Uberwiegend von jungen Menschen genutzt wurden, mit dem
Ziel, einen &sthetischen Kérper sowie Kraft & Ausdauer zu erhalten.

Diese Nufzungskonzepte sind veraltet und wurden durch diverse
Trendsportarten und eine Neuorientierung im Fitness- und Wellnessbereich
verdrdngt.

Dieses war vermutlich auch einer der Hauptgrinde, warum sich das mit der
Ursprungssatzung ausgewiesene Nutzungskonzept nicht dauerhaft behaupten
konnte. Aufgrund fehlender Alternativen in der Nutzung wurde  der
Hallenbereich seit 2007 nicht mehr dauverhaft genutzt.

Heute und zukUnftig liegt der Schwerpunkt vorwiegend in den Bereichen
Gesundheitssport, GruppenaktivitGten und Fun- Sport, mit welchem sich
jedoch ein hoher Fl&ichenbedarf verbindet.

Der Gebdudekomplex des ehemaligen Sportparks Barge bietet die
Moglichkeiten zur Umsetzungen eines nachhaltigen und zukunftsorientierten
Sport- und Freizeitkonzeptes.

Im Erdgeschoss sollen im Bereich der ehemaligen Tennis- und Badmintonhalle
und des geplanten Anbaus auf ca. 2.500 m? eine Funsport- Arena und eine
Kindererlebniswelt entstehen.

Eine Funsport-Arena ist eine multifunktionale Sport- und Freizeitarena fir die
unterschiedlichsten Sportarten, fUr das Freizeit-Vergnigen mit Familie und
Freunden und fUr eine Vielzahl an Events.

U.a. ist ein Trampolinpark als Freizeiterlebnis fUr GroB und Klein, Alt und Jung
vorgesehen. YVom einfachen HUpfen, Uber Turnen und Akrobatik, bis hin zu
Vélkerball, Basketball und Fitness. Vom Trampolinspringen abgeleitete
Attraktionen wie Ninja Parcourse, Balance Court, Foam Pits, Tumbling Lanes,
Air Ball und Waterfall Trampolines, sowie Flying Dunk Stations sind angedacht.
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Die geplante Kindererlebniswelt mit vielfdltigen Spiel-, Sport- und
Lernangeboten soll auf mehreren Ebenen mit einer Nutzfldche von bis zu 900
m? angelegt werden.

Die Eltern kdnnen wdahrenddessen im Loungebereich auf der zentralen
TribUne, welche den Trampolinpark und die Erlebiswelt verbindet, das
Gastronomieangebot nutzen oder mit der Familie in den Restaurants des
Sport- und Freizeitparks speisen.

Der angrenzende Eventbereich steht fUr vielfdltige Veranstaltung zur
VerfGgung. U. a. werden auch Angebote fUr Kinderbetreuung und
Kindergeburtstage geschaffen.

Es wird ein Gastronomiekonzept entwickelt, welches die ganztdgige
Versorgung der Einrichtungen des Sport- und Freizeitzentrums gewdhrleistet.
Das China Restaurant ,Atlantik” hat sich seit der Erdffnung des Sportparks
efabliert und ist ein fester Bestandteil der Revitalisierungskonzeption.

Geplant ist auch die Einrichtung einer modernen Bar, um so insbesondere
Angebote fir Gruppen und Veranstaltungen wie Geburtstage, Jubil&en oder
Betriebsfeiern zu unterbreiten.

Die jetzige 6-Bahnen-Kegelanlage soll zu einer modernen 6-Bahnen-
Bowlinganlage umgebaut werden und wird mit den gastronomischen
Einrichtungen verlinkt.

Im Jahr 2000 eréffnete die damalige Diskothek ,,HUhnerstall* und wurde vom
Eigentimer selbst befrieben. Vor ca. 10 Jahren UObernahm der heutige
Betreiber das Lokal und stellt mittlerweile die letzte Lokation auf der Insel
Usedom mit diesem Angebot dar.

Das Angebot soll erhalten bleiben und nach umfassender Sanierung in ein
Club- und Kulturkonzept eingebunden werden.

Der hierfUr vorgesehene Eventraum wird multifunktional gestaltet und kann
enfsprechend den Anforderungen umgerUstet werden. Um eine moglichst
hohe Ausiastung Uber das gesamte Jahr zu erreichen, ist geplant, ein
abwechslungsreiches Musik- und Unterhaltungsprogramm zu etablieren.

Die Angebote werden als Ergénzung zu dem im Ostseebad Zinnowitz
vorhandenen Einrichtungen gesehen. Das Musik- und Kunstportfolio wird sich
aus Komponenten wie Soundclub verschiedenster Musikrichtungen mit Live
DJs, Discothek und Youngclub, Konzert mit Liveband oder Solist, Tanzclub mit
Tanzunterricht, Kidsclub & Vereine und Bar- und Loungebetrieb mit Musik
zusammensetzen.

Im Obergeschoss soll auf einer ca. 1.000 m? umfassenden Flciche als Bereich
fUr ein neues Fitness- und Gesundheitskonzept etabliert werden.

So wird neben der SchlieBung des Luffraumes Uber dem Restaurant auch die
bestehende Dachterrasse und die Dachfldche Ober der Bowlingbahn
zus@tzlich Uberbaut und so der bestehende Fitnessbereich deutlich vergroBert.



Auf der Flache der jetzigen BUros, des Uberbauten Luftraums und des alten
Gymnastikraumes sollen zukUnftig ein Fitness-Gesundheitskonzept und das
Betriebliche Gesundheitsmanagement etabliert werden.

Auf der Flche des alten Fithessraumes und der geplanten Erweiterung soll ein
modernes Fitnessstudio entstehen. Auch die fUr das Fitnesskonzept bendtigten
Umkleiderdume, Toiletten und Duschen sollen modernisiert werden. Um die
Barrierefreiheit gewdhrleisten zu kénnen, wird im bestehenden Treppenauge
ein Fahrstuhl eingebaut.

In einem Bewirtschaffungskonzept werden alle ergénzende Anlagen und
Einrichtungen zur  Versorgung, Bewirtschaftung und Verwaltung
bericksichtigt.

Lur Klarstellung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsangeboten wurde
festgesetzt, dass eine kleinteilige Pr&sentation und Vermarkiung von
Warensortimenten, die im Zusammenhang mit den im Plangebiet zuldssigen
Nutfzungen stehen, erlaubt wird.

Nicht zugelassen werden groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen.

Mit diesen Regelungen werden groBfl&chiger Einzelhandel sowie Sortimente
ausgeschlossen, die nicht im Zusammenhang mit dem Nutzungskonzept des
Sport- und Freizeitzentrums stehen. Damit wird Konkurrenz zu 6rtlichen
Einzelhandelseinrichtungen ausgeschlossen.

Die gemdB Absatz (3) aufgefUhrten Nutzungen sollen nicht zugelassen
werden, da diese gebietsuntypisch sind.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1. BauGBi. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemdaB § 9 (1) 1. BauGB aus
stGdtebaulichen Grinden festgesetzt.

In Anwendung des § 16 (3) BauNvVO werden fUr die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 die Grundfladchenzahl und die Hdhe baulicher
Anlagen festgesetzt.

2.1.2.1 Grundfldchenzahl
(§ 16 (2) BauNVO und § 192 (4) BauNVO)

In der Ursprungssatzung ist fUr das SO 1 Sport und Freizeit mit einer
Gesamftflache von rd. 1,23 ha eine Grundfldéchenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt.

GemdB § 19 (4) BauNVO stellt die Grundfléchenzahl von 0,8 die Obergrenze
dar. Weitere Uberschreitungen wurden nicht zugelassen.

Die zul@ssige Grundfldchenzahl von 0,8 wurde in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 Ubernommen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad des
GrundstOckes wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m?
GrundstUcksflche zuldssig sind und Uberbaut werden dUrfen.

Bei der Ermittlung der Grundfldchenzahl ist vom Nettobauland auszugehen,
d. h. dlle Fldchen, die eine andere Fléchennutzung festsetzen sind von der
Anrechnung auszunehmen.

Die zuldssige Grundfldche wird zeichnerisch durch Uberbaubare
Grundsticksfldchen festgesetzt. Die von den Baugrenzen umschlossene
FiGche ist somit die zul&ssige Grundfléiche im Sinne des § 19 (2) BauNVO.

Gemd&B der Ursprungssatzung betrug die Uberbaubare GrundstUcksflache rd.
5.122 m2,

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 erhdht sich die
Uberbaubare GrundstUcksfldche um maximal 304 m? auf rd. 5.426 m2.

Aufgrund der nur geringfigigen VergroBerung der Baugrenzen und der
darUber hinaus noch als nicht Uberbaubar ausgewiesenen
GrundstiUcksfi&ichen des SO 1 Sport und Freizeit, wird die zul&ssige GRZ von 0,8
im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 eingehalten.

Die Kompensation fir den im SO 1 Sport und Freizeit zuldssigen
Versiegelungsgrad erfolgte gemd&B den Festsetzungen in der Ursprungssatzung
durch die Anlage eines Parks im westlichen Teil des SO 1 Sport und Freizeit
sowie durch eine Gehdlzpflanzung am nérdlichen Plangebietsrand.

2.1.2.2 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

In der Ursprungssatzung wurde die zul@ssige Hohe der baulichen Anlagen mit
einer Firsthéhe (FH) von 10,0 m Uber HN angegeben.

GemdB dem akiuellen Lage- und Hbhenplan betrdgt die Firsthdhe am
héchsten Punkt des Gebdudes 10,9 m Gber NHN (rd. 10,75 m Uber HN).

Zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes wurde seitens der Gemeinde ein
Anfrag auf Befreiung von der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen
beflUrwortet.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 soll die zuldssige
Gebdudehdhe mit 12,0 m Uber NHN festgesetzt werden. Dies ermoglicht auf
dem vorhandenen Dach die Errichtung von Photovoltaikanlagen.

2.1.3 Bauweise
(§92 (1) 2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Festgesefzt wird die abweichende Bauweise gemdB § 22 (4) BauNVO.
In der abweichenden Bauweise durfen die Gebdude eine Lange von
50 m dberschreiten. Die seitlichen Grenzabsténde sind einzuhalten.

In der offenen Bauweise sind Gebdude bis zu einer L&nge von 50 m zuldssig.
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Der Gebdudekomplex weist die AbmaBe von rd. 75 m x 60 m auf.

Daher ist die Festsetzung der abweichenden Bauweise gemdaB § 22 (4)
BauNVO mit einer entsprechenden Definition der Abweichung notwendig.
Hierzu wurde im Text (Teil B) 1.3 eine Formulierung aufgenommen, die eine
Abweichung im Sinne der offenen Bauweise jedoch mit einer Geb&udeldnge
Uber 50 m zul&sst.

2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliichen
(§9 (1) 2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt.
Baugrenzen dirfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zul&ssig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen wurden in der Ursprungssatzung
entsprechend dem zum damaligen Zeitpunkt bereits geplanten Sportpark
Barge vorhabenkonkret festgelegt.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 sollen die
Baugrenzen auf der Ost- und SUdseite erweitert werden, um die zur
Umsefzung des  aktuellen Nutzungskonzeptes  funktionell notwendigen
zusGtzlichen FiGchen bereitzustellen.

Die VermaBung der o&stichen Baugrenze  erfolgt mit Bezug auf den
Gebdudebestand im Bereich des Rundvorbaus der Gastronomie in einer Tiefe
von 5 m auf der vollen Lange der Ostfassade.

Auf der sUdlichen Gebdudeseite ist die Baugrenzenerweiterung durch den
vorhandenen Rundbau und die Treppenanlage vorgegeben.

2.1.5 Festsetzungen fiir StellplGtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Die Gemeinschaftsstellplatze ddrfen auch auBerhalb der Baugrenzen
angeordnef werden.,
Carports und Garagen sind unzuldssig.

In der Ursprungssatzung wurden im Text (Teil B) unter Punkt ,1.1 Art der
baulichen Nutzung - SO 1 Sport und Freizeit gemdaB § 9 (1) 1 BauGB* die fur
die Bewirtschaftung des Betriebes erforderlichen Stellplatze zugelassen.

GemdB § 23 (5) BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren
GrundstUcksfl&dchen u. a. Stellplatze und Garagen unter BerUcksichtigung des

Landesrechtes zul&ssig, wenn der Bebauungsplan keine anderen Regelungen
trifft.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 sollen die Festsetzungen fir
Stellplaize und Garagen mit inren Einfahrten geméB § 9 (1) 4 BauGB klar
geregelt werden.
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Gemeinschaftsstellpléize sollen auch auBerhalb der Baugrenzen angeordnet
werden durfen.

Carports und Garagen sollen jedoch grundsdtzliich ausgeschlossen werden,
da diese aufgrund der Gebietsspezifik nicht erforderlich sind  und der
vorgesehenen hochwertigen Neugestaltung der Freifldchen entgegenstehen
wUlrden.

2.1.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 (1) 21 BauGB)

FOr den Gebdudekomplex wurde eine entlang der Nord- und Westfassade
verlaufende Feuerwehrumfahrt notwendig.

In der Ursprungssatzung wurde die Umfahrt als Fldche mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt. Diese Darstellung wurde in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 Ubermnommen und entsprechend dem aktuellen
Lage- und Hohenplan an den tatséchlichen Verlauf angepasst.

Die Fldche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde im Text (Teil B) wie folgt
definiert:

Auf der mit Geh-, Fahr- und Leifungsrechten zugunsten der Trdger der
Ver- und Entfsorgung und der Anlieger zu belastenden Fidiche dlrfen
keine baulichen Anlagen errichfet und keine Gehdlze angepflanzt
werden.

2.1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fl&chen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

MaBnahmen zum Anpflanzen von B&umen, StrGduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ ¢ (1) 25 a BauGB)

GemdB den Festsetzungen der Ursprungssatzung zum Anpflanzen von
Bdumen, StrGuchemn und sonstigen Bepflanzungen (Pkt. 1.6) ist die
Gebdudefassade der Tennishalle mit kletternden und rankenden Pflanzen zu
begrinen. Das Sanierungskonzept des Vorhabentragers sieht eine moderne
duBere Gestaltung des Gebdudes mit ergénzenden Gestaltungselementen
auch in den fensterlosen Gebd&udeteilen vor. Die Fassadenoberfldche sollte
eine helle Farbgebung aufweisen. Eine Begrinung der Fassaden mit
rankenden und kletternden Pflanzen, die teilweise eine Rankhilfe bendtigen,
wird untfer BerUcksichtigung des architektonischen Konzeptes empfohlen,
jedoch um gestalterische Freiheiten zu lassen, nicht textlich festgesetzt.

Die grinordnerischen MaBnahmen zur Fassadenbegrinung wurden in der
Ursprungssatzung nicht als AusgleichsmaBnahmen angerechnet, so dass sich
daraus im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 kein
zusQtzliches Kompensationserfordernis ergibt.
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Die gestalterische Empfehlung zur Begrinung der Fassade wurde in den Text
(Teil B) unter Hinweise, Punkt 5 wie folgt aufgenommen:

Es wird empfohlen, fensterlose Fassaden mit kletternden und rankenden
Pflanzen zu begrinen. Um eine deckende Begrinung zu erreichen, ist je
2m Wandldnge eine Pflanze zu verwenden. Folgende Arten kénnen
verwendet werden: Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenocissus
qgiunquefolia ,Engelmannii’, Parthenocissus. tricuspidata ,veitchii),
GeiBschlinge (Lonicera spec.), Rosen in Arten. Ggf. sind Rankhilfen
vorzusehen,

MaBnahmen zum Anpflanzen von B&umen, Str&duchern und sonstigen
Bepflanzungen werden im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Osftseebad Zinnowitz nicht
erforderlich. Grinordnerisch relevante MaBnahmen im Sondergebiet SO 1
wurden gemdaB den Festsetzungen der Ursprungssatzung realisiert, so dass sich
hieraus die folgenden Erhaltungsgebote ableiten lassen.

MaBnahmen fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bdumen, Str&duchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

(1)

Der zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum ist vor jeglichen Schddigungen
zu schufzen. Im Rahmen der Bauausfihrung ist der Einzelbaum mittels
Stammschutz zu sichern. W&hrend der Bauzeit sind Bodenauffillungen
sowie Bodenverdichfungen im Wurzelbereich des Baumes durch
Baufahrzeuge und Baustofflagerungen auszuschlieBen.
Leitungsbauarbeiten im  Wurzelbereich des Baumes sind in
Handschachtung bzw. in grabenlosen Verfahren durchzufiihren.,

Begrindung:

Bei dem zu erhaltenden Einzelbaum handelt es sich um eine Birke, die gemdR
den Festsetzungen der Ursprungssatzung gepflanzt wurde. Abweichend von
der Festsetzung zum Pflanzgebot von Einzelb&umen am sUdlichen
Plangebietsrand wurde neben der in der Artenauswahl aufgefUhrien
Gewdhnlichen Birke (Betula pendula) auch die Baumart Schwedische
Mehibeere (Sorbus intermedia) gepflanzt. Diese Bdume befinden sich jedoch
dicht an dem Gebdudebestand, so dass ein Erhalt im Zuge der
BaumaBnahmen problematisch erachtet wird. Zudem wurden an den
BGumen groBere Schéden sowohl in der Krone als auch im Stammbereich
festgestellt. Eine Fdallung der Bdume ist vorgesehen (sieche Kapitel 2.4.4
Belange des Gehdlzschutzes).

Die zu schifzende Birke wurde mit einem Erhaltungsgebot unterlegt.
Insbesondere im Zuge der Bauausfihrung zur Sanierung des Gebdudes und
der Umgestaltung der Freifldchen sind MaBnahmen einzufordern, um
Schadigungen des Baumes auszuschlieBen und dem Erhaltungsgebot
Rechnung zu tragen.
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Bei dem Baumbestand handelt es sich mdglicherweise um
Ausgleichspflanzungen. Eine eindeutige Zuordnung zu den Pflanzgeboten
gemdB der Planzeichnung zur Ursprungssatzung ist nicht moglich.

2)

Ist aus Grinden der Nicht- Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit die
Fdllung des zum Erhalt festgesetzten Baumes erforderlich, ist ein Ersatz
enfsprechend dem Baumschufzkompensationserlass des Landes M-V zu
erbringen. Die Fdllung gesetzlich geschutzter Bdume bedarf einer
Ausnahmegenehmigung, die bei der zustdndigen Naturschutzbehdrde
des Landkreises Vorpommern- Greifswald zu beanfragen ist.

Begrindung:

Der Verlust von B&umen, die gemdB den Festsetzungen der Ursprungssatzung
unter Erhaltungsgebot festgesetzt sind, ist gemdB den ausgewiesenen
Kompensationserfordernissen im Baumschutzkompensationserlass des Landes
M-V durch Ersatzpflanzungen auszugleichen.

Bei erforderlichen Fdallungen von gesetzlich geschUtzten B&umen ist ein
begrindeter Antrag bei der zust&indigen Naturschutzbehorde des Landkreises
Vorpommern- Greifswald zu stellen.

3

Die zum Erhalt festgesefzte Strauchhecke an der ndrdlichen Grenze des
Plananderungsgebietes ist zu erhalten und im Zuge der
BaumaBnahmen miftels eines feststehenden Bauzaunes vor jeglichen
Schddigungen zu schiftzen.

BearGndung:

Bei der an der nordlichen Plangebietsgrenze befindenden Hecke handelt es
sich um eine grinordnerische MaBnahme zum Anpflanzen von Bdumen und
Struchern gemd&B den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11.
Hinsichtlich der Artenauswahl und der Strukturierung sind Abweichungen von
den Festsetzungen der Ursprungssatzung erkennbar. Es ist jedoch keine
AusgleichmaBnahme, die in die Bilanzierung der Kompensation der Eingriffe
eingestellt wurde, so dass diese Abweichungen toleriert werden kdnnen.

Es handelt sich bei der Pflanzung um eine einreihige Strauchhecke, die
gemischte Best@inde an heimischen und nichtheimischen Geholzarten
aufweist. Im Bestand wurden Gewodhnliche Hasel (Corylus avellana), Rofe
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Wildrosen (Rosa spec.), GroBer
Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius), Himbeeren (Ribes spec.) und andere
Straucharten erfasst. Im Bestand wurde zudem Aufwuchs des Eschen-Ahorns
(Acer negundo) registriert.

Die StrAucher stellen sich als geschlossene und strukturierte Geholzflche dar
und bilden eine natlrliche Abgrenzung des Plan&nderungsgebietes zu dem
naturnahen Vegetationsbestand, der sich auf den nordhch gelegenen
Grundstucken entwickeln konnte.
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Um den Erhalt der Gehdlzfldche zu sichern, sind insbesondere im Zuge der
BauausfUhrung am  Gebdéude MaBnahmen zum  Ausschluss  von
Schadigungen der Gehdlze einzufordern. Die Strauchhecke ist in die
Gestaltung der Freianlagen einzubinden und wurde entsprechend mit einem
Erhaltungsgebot unterlegt.

2.1.8 Hohenlage baulicher Anlagen und bauliche Nutzung von
Grundstiicken fiir ibereinanderliegende Geschosse und Ebenen
sowie sonstiger Teile baulicher Anlagen
gemaB § 9 (3) BauGB
i.V.m.

Umgrenzung von Fléchen, bei deren Bebauung besondere
Vorkehrungen gegen d&uBere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

in Verbindung mit Auflagen zum Hochwasserschutz

(§ 9 (5) 1 BauGB)

Im Rahmen der Entwurfserstellung wurde zunéchst davon ausgegangen, dass
die Festsetzung aus der Ursprungssatzung Ubernommen werden kann.

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat jedoch
zur Entwurfsfassung mit Stellungnahme vom 17.12.2020 mitgeteilt, dass die
Belange des KUsten- und Hochwasserschutzes neu zu bewerten sind.

Da sich das Plangebiet in einem Uberflutungsgeféhrdeten Bereich befindet
und erst  mittel-  bzw. langfristig  mit  der  ErtGchtigung  der
Sturmflutschutzanlagen zu  rechnen ist, sind SchutzmaBnahmen  zur
Minimierung des Gefahrdungs- und Schutzpotenzials unumgdanglich.
Insbesondere unter Beachtung des § 1 Abs. 6 Nr. 12 und Abs. 7 BauGB
werden die Forderungen des StALU Vorpommern zur Minimierung des
Gefdhrdungspotenzials wie folgt in den Planunterlagen berUcksichtigt:

Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten. GemdB § 9 Abs. 6a BauGB sollen Risikogebiete
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78 b Absaiz 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes nachrichtlich Ubernommen werden.

Dies erfolgt durch Nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung (Teil A} mit
dem Planzeichen 10.2 der PlanZV und der Zweckbestimmung ® fUr Risiko-
gebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

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

In der Planzeichnung (Teil A) werden die FiGchen innerhalb der Baugrenzen
durch das hierfor festgelegte Planzeichen 15.11 der PlanZV kenntlich
gemacht.
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Aufgrund der geringen Hohenlage des Plangebietes von rd. T m Uber NHN,
dem damit verbundenen Gefdhrdungspotenzial und dem aktuellen
Nutzungskonzept sind die in der Ursprungssatzung getroffenen Festsetzungen
zur Sockelhdhe/Hbdhe FertigfuBboden Uber NHN unzureichend und werden im
Text (Teil B) 1. Punkt 1.7 durch folgende Festlegungen ersetzt:

Aus Grunden des Hochwasserschutzes sind zur Minimierung des
Gefdahrdungs- und Schadenpotenzials folgende SchutzmaBnahmen
umzusetzen:

(1)

Im Rahmen der ModernisierungsmaBnahmen far das Sport- und
Freizeitzentrum ist der Ausschiluss einer Uberflutungsgefdhrdung bis
mindestens 1,35 m NHN (entspricht in etwa HWieg) mittels baulicher
Vorkehrungen (z. B. Verschlusseinrichtungen in Gebdudedffnungen,
wasserdichtes  Mauerwerk,  Geldndeerhdhung,  Fesflegung  der
FuBbodenoberkante) sicherzustellen,

(2)

Fur elektfrotechnische Anlagen sowie die Lagerung wassergefdhrdender
Stoffe ist eine Sicherheit gegenlber einem BHW von 2,10 m NHN
sicherzustellen,

Bei Neubauvorhaben im Plangebiet wird vom StALU Vorpommern fUr alle zu
errichtenden baulichen Anlagen, unabhdngig von der Nutzung, der
Ausschluss einer Uberflutungsgeféhrdung bis mindestens 2,10 m NHN mittels
geeigneter baulicher MaBnahmen, einschl. Standsicherheitsnachweis,
gefordert und dementsprechend festgesetzt:

3

Im Rahmen von Neubauvorhaben ist der Ausschiuss einer
Uberflutungsgeféhrdung sowie die Standsicherheit gegentiber einem
BHW wvon 2,10 m NHN mittels baulicher Vorkehrungen (z B.
Verschlusseinrichtungen  in  Gebdudedffnungen,  wasserdichfes
Mauerwerk, Geldndeerhdhung, Fesflegung der FuBbodenoberkante)
sicherzustellen.

2.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemdB § 9 Abs. 4 BauGB

In der Ursprungssatzung wurden Festsetzungen Uber die duBere Gestaltung
der baulichen Anlagen getroffen, die das Sondergebiet 1 Sport und Freizeit
betreffen. Diese wurden in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
Ubernommen.

Ergdnzende Gestaltungselemente sollen zugelassen werden, um im Rahmen
der Revitalisierung des Vorhabens eine moderne &uBere Gestaltung des
Baukdrpers zu ermdglichen, die die Umsetzung der fUr das Planvorhaben
angestrebten stddtebaulichen Qualitét garantieren.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.
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2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBauO M-V)

2.2.1.1 Fassaden

Fur die Fassadenoberfldchen sind nur zuldssig:

- glatte Oberfidchen mit heller Farbgebung in den Farben WeiB,
Beige, Hellgrau oder Creme, dunkleren Erdfarben und

- durchsichfige Materialien.

2.2.1.2 Dachgestaltung
(1)

Fur das bestehende Hauptdach der ehemaligen Tennishalle ist die
Farbgebung in Grin beizubehalten.

Durchsichtige Materialien far Lichtbdnder sind zugelassen.

¢

Fur die Bereiche der geplanten Gebdudeaufstockung ist eine
einheifliche Farbgebung in Grin oder Anthrazit vorzusehen.
Durchsichtige Materialien far Lichtb&ander sind zugelassen.

3
Far die Dachfidchen im Bereich der eingeschossigen Gebdudeteile sind
zulassig:
- einheifliche Farbgebung in Grin oder Anthrazit,
- Grunddcher
- durchsichtige Materialien und
- begehbare Dachterrassen.
4

Die Installation von Technik fir erneuerbare Energien ist auf allen
DachfiGchen zuldssig.

Die Festsetzungen fUr die Gestaltung der Fassaden und Dachfldchen
ermoglichen im Rahmen der Sanierung des Baukdrpers eine gestalterische
Akzentuierung und die Umsetzung einer modernen Formensprache.

In der Ursprungssatzung war aufgrund des vormaligen Betreiberkonzeptes
eine  Nufzung und Gestaltung der Dachflachen im Bereich der
eingeschossigen Gebdudeteile nicht vorgesehen.

Im Rahmen der Revitalisierung sollen nunmehr die Dachfléchen im Bereich
der eingeschossigen Gebdudeteile neu gestaltet, teilweise als begehbare
Dachterrassen angelegt und so in ein attraktives Wellness- bzw. Lounge-
Konzept integriert werden.

Ebenfalls zusdtzlich soll Technik fUr erneuerbare Energien auf den
Dachflédchen zugelassen werden.
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2.2.1.3 Werbeanlagen
(N

Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung erlaubt.

(2

Unbeleuchtete und selbstleuchtende Werbeanlagen bzw. angestrahite
Werbeanlagen sind nur unterhalb der Gebdudeoberkante zuldssig.

Die Werbeanlagen sind in ihrer Wirkrichtung auf den &stlichen und
sudlichen Bereich des Plangebietes zu beschrdnken. Anlagen, die in
westlicher oder nérdlicher Richtung des Plangebietes wirken, sind
unzuldssig.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Werbeanlagensatzung der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz (in Kraft getreten am 12.07.2003).

FOr den Bebauungsplan Nr. 11 wurden daher gesonderte gestalterische
Festsetzungen getroffen, die auf die nutzungsspezifischen Belange des
Gebietes abgestellt sind.

2.2.2 Beschaffenheit der privaten Gemeinschaftsstellplétze
(§ 86 (1) 4. LBauO M-V)

Die privaten Gemeinschaftsstellpldtze und deren Zufahrten sind aus
Asphalf,  Betonpflaster — oder  wasserdurchldssigen  Materialien
herzustellen.

Die Festsetzung wurde aus der Ursprungssatzung Ubernommen und ist bei der
Neugestaltung der AuBenanlagen zu beachten.
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2.2.3 Gestaltung der Plétze fiir bewegliche Abfallbehdlter
und der Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

2.2.3.1 Pl&tze flr bewegliche Abfallbehdlter

Die Platze far bewegliche Abfallbehditer sind innerhalb des
Plangebietes so anzuordnen und durch Einhausungen abzuschirmen,
dass sie von den offentlich zugdnglichen Bereichen nicht einsehbar
sind.

Die Festsetzung wurde getroffen, um eine Stérung des dffentlichen Raumes
und damit eine Beeintréchtigung des Gesamteindrucks des Gebietes zu
verhindern.

2.2.3.2 Einfriedungen

Einfiedungen mit Z&unen sind nur auf der Nord-, West- und Sldseite des
Plangebietes zuldssig.

Zuldssige Einfriedungen sind  blickdurchldssige Z&une bis zu einer
maximalen Hbhe von 1,50 m mit vorgesetzter Begrinung.

Einfiedungen mit Z&Gunen sollen auf die GrundstUcksseiten begrenzt werden,
die an den unbebauten Landschaftsraum angrenzen.

Auf der Ostseite des Plangebietes mit der Vorderfront des
Gebdudekomplexes sollen Freianlagen angelegt werden, die den offenen
Charakter des oOffentlichen Raumes funktionell und gestalterisch
widerspiegeln.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)
Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschrifften gemdB Text
(Teil B) Il. Punkte 1 bis 3 vorsdizlich oder fahridéssig zuwiderhandelt.
2
Die Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 84 (3) LBauO M-V mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.
Die Festsetzung stellt die rechiliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.
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2.3 Nachrichtliche Ubernahme

GemdB Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald
vom 23.04.2020/24.04.2020 im Rahmen der Planungsanzeige werden nach
derzeitigem Kenntnisstand durch das Vorhaben keine Belange der Bau- und
Bodendenkmalpflege berihrt. Es sind jedoch jeder Zeit Bodenfunde im
Plandnderungsgebiet maoglich. Daher wird im Text (Teil B) unter
wNachrichtiche Ubernahme"” auf die aus archdologischer Sicht zu
ergreifenden MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen verwiesen.

Belange des Denkmalschutzes
gemda@Bs § 9 (6) BauGB

(N

Baudenkmalschutz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berhrt.
2

Bodendenkmalschutz

Durch das Vorhaben werden keine bekannten Bodendenkmale
berdhrt. Aus archdologischer Sicht kénnen im Plangebiet jedoch jeder
Zeit Funde entdeckt werden. Daher sind folgende MaBnahmen zur
Sicherung von Bodendenkmalen zu beachten:

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
far Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen.

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben,
Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hdlzer, Holzkonstruktionen,
Bestattungen,  Skeletfreste,  Mdnzen u. &) oder auffdllige
Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind
diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Mecklenburg-Voroommern (DSchG M-V, v. 06.01.1998, GVOBI, M-V Nr.1
1998, S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.
2010 (GVOBl. M-V S 383, 392) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11
Abs. 1 DSchG M-V far den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigenfimer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in
unverandertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt &
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege wurde im Rahmen der
Beteiligung gemdaB § 4 (2) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.
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2.4 Hinweise
2.4.1 Immissionsschutz

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz ,sind die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen FIGchen einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete,
insbesondere  offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschuizes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und o6ffentlich genutzte
Gebdude, soweit wie moglich vermieden werden.*

Der Landkreis Vorpommern - Greifswald hat in der Gesamistellungnahme
vom 23.04.2020/24.04.2020 zur Planungsanzeige die Forderung erhoben, dass
im Zusammenhang mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 zwingend eine Auseinandersetzung mit moglichen Auswirkungen der
durch die geplanten Veranstaltungen und die zusatzlichen Verkehrs-
belastungen verbundenen Larmimmissionen zu erfolgen hat.

Die Forderung wurde bericksichtigt und durch die UmweltPlan GmbH
Stralsund eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, in der die auf
das Plangebiet einwirkenden Freizeitldrm- und Verkehrsi&drmimmissionen
ermittelt und beurteilt wurden.

Durch die Schalltechnische Untersuchung soll gegenUber der zustdndigen
Aufsichtsbehdrde ein prifbarer Nachweis dafUr erbracht werden, dass beim
geplanten Betrieb des Sport- und Freizeitzentrums keine unzuld&ssigen
Gerduschimmissionen auf die Nachbarschaft einwirken.

Zum Schutz vor unzul@ssigen Gerduscheinwirkungen werden folgende
LarmschutzmaBnahmen als textliche Hinweise unter Punkt 1 festgelegt:

Die Gerduschemissionen innerhalb des Asia- Restaurants und des Gastro-

Bereiches sind auf mifflere Maximalpegel von LAFmax m < 95 dB(A)

begrenzt. Die Veranstalter sind auf ihre Verkehrssicherungspfiicht

hinzuweisen. Empfehlungen, wie die Verkehrssicherungspfiicht in Bezug auf
eine  Gehdrgefdhrdung durch  Schallemissionen  elekiroakustischer

Beschallungstechnik nachgekommen werden kann, enthdlt die DIN 15905-

5:2007-11 ,,MaBnahmen zum Vermeiden einer Gehdrgefdhrdung des

Publikums durch hohe Schallemissionen elektroakustischer Beschallungs-

technik".

- Die Nutfzungs- und Betriebszeiten der Freizeiteinrichtungen Kids World
und Funsport- Arena sind auf den Tagzeitraum von 07:00 Uhr bis
maximal 22:00 Uhr beschrdnkt,

- Der Befrieb der AuBengastronomie ist auf den Tagzeitraum von 07:00
Uhr bis 22:00 Uhr beschrdnkt.
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- Die Pkw-Stellpldfze nordlich des An- und Abfahrweges zum Sport- und
Freizeif - Zentrum sind solchen Nutzungen zuzuordnen, die vorwiegend
im Tagzeifraum genutzt werden. Nach 22:00 Uhr ist eine Nutfzung der
Stelplatze im Abstand von 20 m bis zur ndrdlichen Grundstiicksgrenze
durch geeignete MaBnahmen auszuschlieBen.

- Die Gerauschemissionen der im Freien aufgesteliten
raumlufttechnischen Anlagen bzw. die an die LUftungsoffnungen von
im  Gebdudeinneren  befriebenen Anlagen dulrfen folgende
Schallleistungspegel nicht Uberschreiten:

Be- und Entldffungsaniage Sport- und Freizeitzenfrum  Lwa < 72 dB(A)
Abluft Kiche Gastfro-Bereich Lwa < 68 dB(A)

Abluft Kiche Asia-Restaurant Lwa < 75 dB(A)

Von den Vorgabewerten kann abgewichen werden, wenn der
Nachweis erbracht wird, dass die am maBgebenden Immissionsort
entfstehenden Anlagenimmissionen mindestens 10 dB(A) unterhalb der
Immissionsrichtwerfe am maBgebenden Immissionsort liegen. Die
Gerdusche der Lufftechnischen Anlagen dlrfen keine impuls- und
fonhalfigen Gerduschanteile aufweisen. Es ist darauf zu achten, dass
Uber die Luffungskandle und - &ffnungen keine Gerduschlbertagung
aus dem Gebdudeinneren nach auBen erfolgt.

- Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind die Veranstaltungen im Event-Bereich
SO anzusefzen, dass die abreisenden Gdste noch vor 22:00 Uhr den
Gdsteparkplatz verlassen kénnen. Im Rahmen einer
Sonderfallbeurteilung  far  ,seltene  Stdrereignisse”  kann  die
Immissionsschutzbehdrde von dieser MaBnahme absehen und einer
zeitweilig hoheren Larmbelastung zustimmen.

Dies kann z.B. dadurch erfolgen, dass die Beurteilungszeit ,nachts”" um
bis zu eine Stunde hinausgeschoben wird.

Im Stadfebaulichen Vertrag wird verankert, dass der Vorhabentrdger die
Hinweise zum Immissionsschutz bei der Planung und Betreibung des Sport-
und Freizeitzenfrums einzuhalten hat.

Zur Schdlltechnischen Untersuchung wurden von den zustdndigen
Immissionsbehdrden in der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen Hinweise
vorgebracht, die gemdB Abwdégung der Gemeindevertretung Zinnowitz wie
folgt berUcksichtigt wurden:

Landesamt f0r Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V:

(Stellungnahme vom 14.12.2020)

JHinsichtiich  der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (IRW) im
Beurteilungszeifraum ,nachts" wahrend der Szenarien 1 und 3 ist das LUNG
der Auffassung, dass i.S. von Nr. 3 Abs. 4 der Freizeitidrm-Richtlinie! untersucht
werden sollfe, ob eine Sperrung aller im Bereich zwischen Plangebiet und
dem Lebensmitteldiscounter liegender Parkpldaize (bisher im Abstand von 20
m bis zur nérdlichen Grundsticksgrenze) zu einer Einhaltung der IRW fahrt."
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Im Schallgutachten sind in den Anlagen 5-1 und 5-3 die Teilbeurteilungspegel
fir die Freizeitl&rm-Immissionen bei den Szenarien 1 und 3 fir den Tag- und
Nachtzeitraum aufgefihrt.

Bei Szenario 1 wird am maBgebenden Immissionsort 101.1/DG  der
Beurteilungspegel Nacht von 41,4 dB(A) maBgeblich durch den
Gasteparkplatz Q3.1a mit einem Immissionsanteil von 38,1 dB(A) bestimmt.
Durch die auf den in der Stellungnahme genannten Stellpl&tzen zwischen
Plangebiet und Lebensmitteldiscounter entstehenden Emissionen werden
Immissionsanteile von 25,0 dB(A) (Q3.4 Fahrweg) und von 21,7 dB(A) (Q3.2
Stellplatze) hervorgerufen. In der Summe liegen die durch die Stellpléitze
verursachten  Immissionsanteile  um 14,7  dB(A) unterhalb  des
Beurteilungspegels Nacht. Wirden diese Stellplétze im  Nachizeitraum
gesperrt werden, betrégt die Pegelminderung am Immissionsort 101.1/DG ca.
0,1 dB(A). An den Immissionsorten 101.2/DG, 102/DG und 104, an denen
ebenfalls  der  Nachtrichtwert  Uberschritten  wird,  stellen  sich
Pegelminderungen in dhnlicher Hohe ein.

Die vom LUNG-M-V in der Stellungnahme empfohlene Sperrung der Stellpléize
zwischen Plangebiet und Lebensmitteldiscounter fUhrt nicht zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum.

Landkreis Vorpommern — Greifswald, Sachbereich Immissionsschutz:
(Stellungnahme vom 04.01.2021)

Der Hinweis zur PrUfung der Parkplatznutzung ist identisch mit dem Hinweis des
Landesamtes  fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V und wurde
entsprechend in der Abwdégung dargestellt.

«Weiterhin sollten gem. der o.g. Untersuchung (Abschnitt 5.1) passive
SchufzmaBnahmen geprift werden. Hierzu wurden in den vorliegenden
Planungsunterlagen keine Aussagen getroffen.

Dies betrifft vor allem die Immissionsorte Nr. 2 und 4, da hier durch den
ndchtlichen Abfahrtsverkehr Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
verursacht werden, ™

Im  Schallgutachten wurden unter Pkt. 7.2 umfangreich L&mschutz-
maBnahmen beschrieben, mit denen die Freizeitl&rm-lmmissionen des Sport-
und Freizeit-Zentrums weitestgehend reduziert werden kdnnen. Gegeniber
FreizeitlGrmimmissionen sind passive SchallschutzmaBnahmen grundsétzlich
nicht zul@ssig. Um fUr die Immissionsorte 102 (Geb&ude am Baumarkt) und 104
(Bereich einer zukUnftig moglichen Bebauung) passive L&rmschutz-
maBnahmen auszuweisen, fehlt die immissionsschutzrechtliche Grundlage.
Vom Schallgutachter wurde die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
angestrebt und La&rmschutzmaBnahmen vorgegeben. Bei einzelnen Sport-
und Freizeitangeboten stoBen die MaBnahmen zur Begrenzung der
FreizeitlGrm-lmmissionen aber an Grenzen.
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»Zudem wird darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der DurchfUhrung von
Veranstalfungen im Event-Bereich ein Hinausschieben der Beurteilungszeit
wnhachts” um bis zu einer Stunde nicht mdéglich ist, da dies gem. Abschnitt 5.4
Abs. 1 der Freizeitldrm-Richtiinie M-V lediglich fir im Freien stattfindende
Veranstalfungen vorgesehen ist. "

Unter Pkt. 7.2 des Schallgutachtens wurde zur (Schallschutz)MaBnahme Mé
ausgefthrt, dass im Rahmen der Sonderfallprifung bei seltenen
Storereignissen von einem Hinausschieben der Beurteilungszeit Nacht fOr den
abreisenden Gdasteparkverkehr Gebrauch gemacht werden kann. Ob diese
MaBnahme wie in der Stellungnahme des LK Vorpommern-Greifswald
ausschlieBlich auf im Freien stattfindende Veranstaltungen angewendet wird,
liegt aus Sicht der Gemeinde im Abwdagungsspielraum der jeweiligen
Immissionsschutzbehdrde. Hinsichtlich der schalltechnischen Beurteilung wird
kein Grund dafir gesehen, dass die Gerduschimmissionen einer Veranstaltung
mit Feuerwerk (und hdufig anschlieBendem Abreiseverkehr) anders zu
bewerten sind als der Abreiseverkehr einer Veranstaltung in einem
geschlossenen Raum.

Hinweis des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern:
(Auszug Stellungnahme vom 17.12.2020)

«Im Plangebiet befinden sich keine nach dem Bundes- Immissionsschutzgesetz
genehmigungsbedurftigen Anlagen. Ferner befindet sich das Plangebiet
auch nicht im Einwirkbereich einer solchen Anlage.™

2.4.2 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone |l
der Wasserfassung Karlshagen (for Karlshagen/Zinnowitz/Zempin). Nr. MV-
WSG-1848-03 (Kreistag Wolgast, Beschluss-Nr. 17-2/74 vom 25.07.1974).

Hierzu hat die untere Wasserbehdrde in den Gesamtstellungnahmen des
Landkreises Vorpommern - Greifswald vom 23.04.2020/24.04.2020 (im Rahmen
der Planungsanzeige) und vom 14.12.2020 (zum Entwurf) folgende Auflagen
(A) und Hinweise (H) benannt:

,GemdB § 52 WHG in Verbindung mit dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W
101 ist die Durchfdhrung bestimmter MaBnahmen, Tdatigkeiten und
Bauvorhaben innerhalb der Schufzzone verboten. (A)

Im Einzelnen ist dies im o. g. Regelwerk nachzulesen. (H)

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist besondere Vorsicht
geboten. (A)

Im Falle einer Havarie mit wassergefdhrdenden Stoffen ist unverzdglich die
zustandige untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. (A)

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung sind mit dem
zustandigen Zweckverband Wasser / Abwasser bzw. Rechtstrager der Anlage
abzustimmen. (A)

Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)

Die Ableitung des Regenwassers hat gefrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)
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Von den Dach- und Stellfldchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem Grundstlck versickert werden. (H)
Die Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wasser-
gefdahrdenden Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern
kdnnen. Festgestellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen. (A)"
In den Text (Teil B) wurde unter Hinweise in Punkt 2 ein entsprechender
Verweis auf die frinkwasserschutzrechtlichen Belange aufgenommen:

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone il der
Wasserfassung Karlshagen (fur Karlshagen/Zinnowitz/Zempin).

Daraus resultierende Verbote und Nufzungsbeschrénkungen sind zu
beachten.

2.4.3 Arenschutz

GemdB Stellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald, untere
Naturschutzbehdrde, vom 15.05.2020 ist nachzuweisen, dass durch Verédnde-
rungen an der Fassade artenschutzrechtliche Betroffenheiten nach § 44 (1)
BNatSchAG ausgeldst werden. Um  BeeintrGchtigungen fUr geschitzte
Tierpopulationen auszuschlieBen, sind insbesondere im Zuge der Bauaus-
fOhrung allgemeine naturschutzrechiliche Schutz-, Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen durchzufUhren. In den Text (Teil B) wurde unter
Hinweise in Punkt 3 ein entsprechender Verweis auf artenschutzrechtliche
Belange wie folgt aufgenommen:

(N

Die  Bestimmungen des besonderen Artenschufzes gemdB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dlrfen
keine Nist-  Brut  Wohn- oder Zufluchtsstdtten der gemdB
§ 7Abs. 2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG  geschltzten  heimischen,
wildlebenden Tierarten enthommen, beschdadigt oder zerstért werden.,
2

Wahrend der Bau- und Redlisierungsphase sind allgemeine
naturschutzrechfliche  Schutz-,  Vermeidungs- und  Minimierungs-
maBnahmen durchzufihren. Dieses betrifft insbesondere den Schutz vor
Beeintrdchtigungen und vor Schadstoffeinfrdgen im Zuge der
Bauausfuhrungen fdr die westlich angrenzende Parkanlage mit
Gehdlzbestéinden und einem Kleingewdsser, flr die angrenzenden
Grdben sowie fdr die naturnahen Vegetationen ndrdlich des
Plandnderungsgebietes. Stdrwirkungen auf die Fauna der umgebenden
naturnahen Vegetationsstrukturen sind zu vermeiden.

2.4.4 Belange des Gehdlzschutzes

Enflaong der siudlichen Grenze des Plandnderungsgebietes befindet sich
einzelner Baumbestand, bei dem es sich moglicherweise um
Ausgleichspflanzungen gemdB den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
11 handelt.
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Die EinzeloGume, eine Gewodhnliche Birke (Betula pendula) und drei
Schwedische Mehlbeeren (Sorbus intermedia), wurden vermessen und
anhand der Stammumféange der Schutzstatus der B&dume festgelegt. Eine
Birke weist einen Stammumfang von mehr als 100 cm, gemessen in einer Hohe
von 1,30 m ab Erdboden, auf und unterliegt demzufolge dem gesetzlichen
Gehdlzschutz gemdéB § 18 NatSchAG M-V. Die anderen Bdume entsprechen
den Schutzkriterien des Baumschutzkompensationserlasses des Landes M-V.
Die Baumgruppe aus Schwedischen Mehlbeeren befindet sich sehr nah zum
Gebdudebestand, der im Zuge der Umsetzung der Planungen saniert und
baulich ver&ndert werden soll. Die Baumkronen reichen in die Baugrenzen
hinein, so dass ein Erhalt der B&ume ohne Schddigungen im Zuge der
BauausfUhrung nicht gewdhrleistet werden kann. Zudem sind an den B&umen
gréBere Schéden im Stammbereich zu erkennen. Ein Baum weist bereits
deutliche VitalitGtseinschrénkungen auf. Es ist die Fallung der drei
Schwedischen Mehlbeeren vorgesehen. Die B&dume unterliegen nicht dem
gesetzlichen Gehdlzschutz. Da es sich jedoch modglicherweise um
Ausgleichspflanzungen  handelt, ist der Verlust entsprechend zu
kompensieren.

;

An den Schwedischen Mehlbeeren wurden Schdden im Stamm- Qnd Kroneﬁbereich
festgestellt. Der Baum im Vordergrund wies bereits einen sehr hohen Totholzanteil und eine
verminderte Vitalitat auf.
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FOr die Baumfdllungen ist gemdB dem Baumschutzkompensationserlass des
Landes M-V ein Ersatz im Verhdlinis 1:1 zu erbringen.

Die Ersatzpflanzungen kdnnen in Abstimmung mit dem Vorhabentréger in der
westlich  angrenzenden privaten  Grinflache mit  Zweckbestimmung
Parkanlage umgesetzt werden.

Die Baumpflanzungen sind in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm nachzuweisen. Als Baumarten werden Stiel-Eiche
(Quercus robur) sowie Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) empfohlen.

Zur Sicherung der Umsetzung der Ersatzpflanzungen wurde in den Text (Teil B)
unter Hinweise in Punkt 4 ein entsprechender Verweis auf die Umsetzung der
Ersatzpflanzungen auBerhalb des Plané&nderungsgebietes aufgenommen:

In der westlich angrenzenden  privaten  GrdnflGche — mit
Zweckbestimmung Parkanlage sind als Ersatz far drei Baumfdllungen im
Plandnderungsgebiet drei Bdume in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x
verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualitat zu ersetzen. Empfohlen werden die Baumarten Stiel-Eiche
(Quercus robur) sowie Schwarz-Erle (Alnus gltutinosa).

Die Ersatzoflanzungen sind spdtestens 1 Jahr nach Umsetzung der
HochbaumaBnahmen umzusetzen und der zustandigen
Naturschutzbehdrde anzuzeigen.

2.4.5 Wasser- und Bodenverband Insel Usedom - Peenestrom

Im Vorfeld der Erstellung des Entwurfes wurde am 24.09.2019 eine
vorgezogene Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband Insel Usedom
- Peenestrom durchgefUhrt. Es sollte geklart werden, ob die Erweiterung der
sUdlichen Baugrenzen genehmigungsfahig ist, da sich entlang der stdlichen
Plangebietsgrenze ein Gewdsser Il. Ordnung, der Graben 43-4-076 und
westlich der Parkanlage der Graben 43-4 anschlieBt.

Der Wasser- und Bodenverband Insel Usedom - Peenestrom hat informiert,
dass die Bewirtschaftung des Grabens 43-4-076 von der SUdseite erfolgt.

Auf der Nordseite wird ein mind. 3 m breiter Freihaltestreifen von
Bdschungsoberkante empfohlen.

Der geforderte Freihaltestreifen wird mit der vorgelegten Plandnderung
eingehalten.

FOr den Graben 43-4 ist die Zufahrt zur dstlichen Grabenseite zu erhalten.

Die zusdtzliche Einleitung von Regenwasser in die Grdben ist grundsdatzlich
maoglich, wenn die erforderliche Vorreinigung erfolgt.

Die in der Parkanlage westlich des Plan&nderungsgebietes vorhandene
Vorreinigung muss jedoch auf den Stand der Technik gebracht und die
hydraulische Belastung Gberprift werden.
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Im Rahmen der Umgestaltung der Freianlagen hat der Vorhabentrdger mit
den zustdndigen Behdrden die Detailabstimmung zur Gestaltung des
Freihaltestreifens und zur ErtOchtigung der Einleitung einschl. der hierzu
notwendigen Antrége durchzufUhren.

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange hat der Vorhabentrager
alle Arbeiten im Gewdsserrandbereich mit der unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen.

Die Verantwortung des Vorhabentrégers fUr die ordnungsgemdBe
genehmigte  Ableitung des Niederschlagswassers ist im Stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Hinweise des Wasser- und Bodenverbandes Insel Usedom — Peenestrom:
(Auszug Stellungnahme vom 18.12.2020)

»Das Plangebiet wird, wie in den Unterlagen beschrieben, sUdlich vom
Graben 43-4-076 und westlich der Parkanlage vom Graben 43-4 begrenzt.

Die Belange des WBV befreffen die Gewdsserunterhaltung und die Einleitung
von Schmutfzwasser,

Grundsatzlich gilt:

Far die Gewdsserunterhaltung ist eine Unterhaltungstrasse am Graben
vorzuhalten. Diese Trasse ist von jeglicher Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten. Hineinragender Bewuchs ist soweit zurlickzuschneiden, dass er
die Nutfzung der Trasse nicht einschrénkt.

Far die Einleitung von Schmutzwasser ist folgendes zu beachten:

Der Graben 43/4 hat Uber den Graben 43 Vorflut zum landwirtschaftlichen
Schopfwerk Mellsee in ca. 3 km Entfernung.

Entlang dieser Gewdsserstrecke befinden sich vier Uberfahrten mit
Nennweiten DN8OO bis DN 1200 und Rohriéingen zwischen 9 bis 12 Meter.

Diese alten Durchidsse sind nicht auf aktuelle und zuklnftige
Starkregenereignisse ausgelegt und kénnen zum Rlckstau fdhren.

Eine Verpflichtung zum Ausbau des Grabensystems oder VergréBerung der
hydraulischen Leistungsfahigkeit der vorhandenen Durchidsse besteht seitens
des WBV Insel Usedom-Peenestrom nicht.

Es sollfe gepraft werden, ob aus diesem Grund eine Rickhaltung des im B-
Plangebiet anfallenden Spitzenabfilusses erforderlich wird.

Die Einleitstelle in das Gewdsser zweiter Ordnung muss fachgerecht
ausgefuhrt werden (Bdschungs- und ggf. Sohlsicherung entsprechend
hydraulischer Belange). Das Rohrendstick ist plangleich in die Bdschung des
Grabens zu infegrieren, um Beschddigungen an der Unterhaltungstechnik zu
vermeiden.

Alle mit der Einleitung zusammenhdangenden Kosten und Folgekosten werden
durch den Antragsteller getragen. Erhéhen sich die Kosten der
Gewdsseruntferhalfung durch das Einleiten von Abwasser, sind dem
Unferhaltungspflichtigen die Mehrkosten zu ersetzen.

AbschlieBend mdchte ich noch darauf hinweisen, dass nérdlich der B111 im
Graben 43-4 Biberaktivitdten festgestellt wurden.,

Alle Arbeiten im Gewdsserrandbereich sind daher mit der unteren
Naturschufzbehdrde (Biberbeauftragter) des LK V-G abzustimmen. "
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3.0 VERKEHR UND MEDIEN

VERKEHR

o AuBere ErschlieBung
Uberdrtlich
- StraBe
Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist vom Festland Uber die regionalen
Achsen Greifswald/Anklom - Wolgast - Zinnowitz - Ahlbeck (Swineminde)
erreichbar.
Ein  gUnstiger Anschluss an das Uberregionale  StraBenverkehrsnetz
(Bundesautobahnen) ist durch die Autobahn A 20 gegeben, deren
Anbindung in der N&he der Stadt GUtzkow, ca. 35 km vom Ostseebad
Zinnowitz entfernt, verlGuft.

- Bahn

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist vom Festland Uber die
Bahnverbindung ZUssow - Wolgast - Ahlbeck an die Interregiondllinie (IR-Linie)
in den Personenfernverkehr der Deutschen Bahn AG eingebunden.

Auf der Insel Usedom erfolgt durch die Usedomer Baderbahn GmbH (UBB) die
ErschlieBung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz.

Die Usedomer Bd&derbahn GmbH verkehrt t&glich 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 km Luftlinie vom Plangebiet, so dass dieses fuBlaufig erreichbar ist.

- Bus

Die Usedomer Bdderbahn GmbH hat in den letzten Jahren ein Liniennetz for
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 B&derbahn GmbH verkehren mit Halt im Ostseebad
Zinnowitz (in der Regel 2- mal t&glich) auf den Strecken Uber Rostock nach
Hamburg und nach 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 Hafen am Achterwasser, der
infrastrukfurell ausgebaut wurde und Uber ein groBes Angebot an
Liegeplatzen verfigt.

Vom Plangebiet liegt der Hafen Luftlinie ca. 1,2 km entfernt.

- Luftverkehr
FUr die touristische ErschlieBung der Insel Usedom hat der Flughafen
Heringsdorf, Ortslage Garz, eine wichtige Funktion.
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Die Entfemmung zwischen dem Ostseebad Zinnowitz und dem Flughafen
Heringsdorf betragt ca. 40 km.

Die zum Amtsbereich gehdrende Gemeinde Peeneminde verfigt Uber einen
Flugplatz, der fUr touristische Rundflige und private gewerbliche Flige
genutzt wird.

- Rad- und Wanderwegenetz

Das &ffentliche Rad- und Wanderwegenetz ist entsprechend den natirlichen
Gegebenheiten und Anziehungspunkte der Insel Usedom sehr gut ausgebaut
und umfasst ca. 400 km.

Kistenwanderwege verlaufen entlang der Ostsee vom Seebad Ahlbeck bis
Wolgast.

Vom Plangebiet ist der Kistenwanderweg auf der Promenade Zinnowitz in
einer Entfernung von rd. 2 km entfernt. SUdlich des Plangebietes verlduft in
einer Entfernung von rd. 300 m straBenbegleitend zur BundesstraBe 111 ein
weiterer Radwanderweg.

Uber die KUstenwanderwege sind weitere Gebietswanderwege, ortliche
Wanderwege, Radwege und Naturlehrpfade ins Inselinnere erreichbar.

Die KUstenwanderwege dienen gleichzeitig als Radwanderwege.

Ortlich
Die GuBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der BundesstraBe B 111
Uber den M&skenweg.

¢ Innere ErschlieBung
Die innere ErschlieBung des Sondergebietes SO 1 Sport und Freizeit ist durch
eine ErschlieBungsstraBe gesichert, die stdlich des ALDI- Marktes verlduft und
Uber einen bitumengebundenen Aufbau verfigt.

Uber diese ErschlieBungsstraBe werden auch die rd. 60
Gemeinschaftsstellplatze des SO 1 Sport und Freizeit und die von Norden um
den Gebdudekomplex verlaufenden Feuerwehrumfahrt angebunden.

Im Rahmen der stufenweisen Revitalisierung des Sport- und Freizeitzentrums
sollen die AuBenanlagen umfassend rekonstruiert und hochwertig neu
gestaltet werden.
Gemeinde und ALDI planen im Jahr 2020 das Verfahren zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit dem Ziel der Neuausweisung eines ALDI-
Marktes auf dem sUddstlich des SO 1 Sport und Freizeit befindlichen
Flurstock 33/10 sowie der Regelung der Nachnutzung des derzeitigen
ALDI- Marktes.
In diesem Zusammenhang werden Gemeinde und Vorhabentrdger
des SO 1 Sport und Freizeit die Gestaltung der AuBenanlagen an der
Schnittstelle zum Sport- und Freizeitzentrum abstimmen.
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MEDIEN
Das Plan&nderungsgebiet ist voll erschlossen.

Da die Inhalte der Plandnderung nicht zu einer KapazitGtserhbhung fUhren,
sondern nur der Neuordnung des Nutzungskonzeptes der Einrichtungen
dienen, ist nach Umsetzung der Planungen mit keiner nennenswerten
Erhdhung des Bedarfes im Bereich der Medienversorgung zu rechnen.

Die groBen Dachfldchen sollen fir die Installation von Photovoltaikanlagen
genutzt werden und den Energiebedarf fUr Strom, Wdrme und KUhlung
abdecken.

Die Tr&ger der Ver- und Entsorgung wurden im Rahmen der Beteiligung
gemd&B § 4 (2) BauGB =zur Stellungnahme aufgefordert. Folgende
Informationen liegen vor:

o Zweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung

Insel Usedom

(Stellungnahme vom 16.12.2020)
sInsgesamt erwarten wir bezluglich des Trinkwasserbedarfes und des damit
verbundenen Abwasseranfalls keine Anderungen im Hinblick auf die
rechtsgultige Fassung des Bebauungsplanes Nr, 11 der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz, Die Nutzungsart hat sich nicht wesentlich gedndert. Insbesondere
soll mit dem Sport- und Freizeifzentrum ein ganzjdhriges Angebot im Bereich
Freizeit und Sport unterbreitet werden.
Das Plangebief ist an die Offentliche Trink- und Abwasseranlage
angeschlossen. Die vorhandenen Anlagen zur Trinkwasserver- und
Abwasserenfsorgung kodnnen auch weiterhin genutzt werden.
Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung -Insel
Usedom- stimmt dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 11
der Gemeinde Osfseebad Zinnowifz zu. "

o Deutsche Telekom Technik GmbH
(Stellungnahme vom 17.12.2020)

~Gegen lhre geplante BaumaBnahme gibt es prinzipiell keine Einwdande.
Wir weisen jedoch auf folgendes hin:
In Threm Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom, wie aus dem beigefugten Plan zu enfnehmen ist.
Sollfe vom Vorhabentréger eine telekommunikationstechnische ErschlieBung
gewlnscht werden, dann ist fur den o. g. Bebauungsplan eine Erweiterung
unseres Telekommunikationsnefzes erforderlich.
Far den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
noftwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie
maglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. "
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Entsprechend dem mit der Stellungnahme Ubergebenen Lageplan wurde der
Leitungsbestand in der Planzeichnung (Teil A) ergdnzt.

e GDMcom

Gesellschaft flir Dokumentation und Telekommunikation mbH

(Stellungnahme vom 24.11.2020)
Im Plangebiet befindet sich kein Anlagenbestand der durch die GDMcom
vertretenen Versorger.
LAuflage:
Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
es nofwendig, eine erneute Anfrage durchzufihren.
Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumaBnahmen vorgesehen sind, hat
durch den Bauausfihrenden rechizeifig - also mindestens 6 Wochen vor
Baubeginn - eine erneute Anfrage zu erfolgen. "

¢ Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH
(Stellungnahme vom 03.12.2020)

«Im angefragten Bereich befinden sich Leitungen der Gasversorgung
Vorpommern Nefz GmbH.

Gegen die 1. Anderung des B-Planes Nr. 11, ,Sport- und Freizeitzentrum
Zinnwifz" hat die Gasversorgung Voroommern Netz GmbH keine Einwdnde.
Wir gehen davon aus, dass ein sicherer Betrieb der vorhandenen Anlagen
weiterhin gewdhrleistet ist,

Eine Erweiterung der Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener
Wirtschaftlichkeit moglich.

Entsprechend dem mit der Stellungnahme Ubergebenen Lageplan wird der
Leitungsbestand, eine Niederdruckleitung PE d 125, in der Planzeichnung
(Teil A) ergénzt.

¢ DANPOWER Gruppe
Wdarmeversorgung Zinnowitz GmbH
(Stellungnahme vom 30.11.2020)
Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsleitungen der WVI-
Wdarmeversorgung Zinnowitz GmbH und derzeit sind keine Vorhaben geplant.

e S0Hertz Transmission GmbH
(Stellungnahme vom 25.11.2020)
+Im Plangebiet befinden sich derzeit keine von der 50Hertz Transmission GmbH
betfriebenen Anlagen (z. B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel,
Umspannwerke, Nachrichten-verbindungen sowie Ver- und
Enfsorgungsleitungen) oder sind in ndchster Zeit geplant. ™

¢ Neptune Energy Deutschland GmbH
(Stellungnahme vom 17.12.2020)
Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der Neptune Energy
Deutschland GmbH.
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Brandschutz/Loschwasserbereitstellung

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat einen  Entwurf  zum
Brandschutzbedarfsplan fUr das gesamte Gemeindegebiet erstellen lassen.
Dieser zeigt auf, dass das Plangebiet Uber eine von der Trinkwasserversorgung
unabhdngige ausreichende  Ldschwasserversorgung in Form  von
Loéschwasserbrunnen verfigt.

Diese befinden sich im 300 m Einzugsbereich zum Plangebiet am
M&skenweg/Ecke Gnitzer Weg und am Mdbskenweg unmittelbar stdlich der
Bahnstrecke der Usedomer B&derbahn GmbH.

Die vorhandene Feuerwehrumfahrt um den Gebdudekomplex ist in der
Planzeichnung (Teil A) als Fidche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dargestellt.

FOr die im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens erforderlichen MaBnahmen
des Brandschutzes zeichnet der Vorhabentrager verantwortlich.

Durch den Vorhabentrager ist ein mit der Freiwilligen Feuerwehr Ostseebad
Zinnowitz und dem Landkreis Vorpommern-Greifswald, Sachbereich
abwehrender Brandschutz, abgestimmtes Brandschutz- und
Sicherheitskonzept zu erstellen.

Grundsdatzlich sind die Kosten fiir Anlagen der Ver- und Entsorgung des
Plangebietes, auch wenn dies MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
erfordert, durch den Vorhabentréiger zu tragen. Entsprechende Festlegungen
wurden im Stadtebaulichen Vertrag getroffen.

4.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLIER BELANGE

Bundesbehorden

e Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 09.12.2020)
+«Das  Vorhaben  berUhrt  keine  bergbaulichen Belange  nach
Bundesberggesetz (BBergG) sowie keine Belange nach
Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) in der Zustandigkeit des Bergamtes Stralsund.
Far den Bereich der o. g MaBnahme liegen zurzeit keine
Bergbauberechtigungen oder Anfrdge auf Erteilung von
Bergbauberechtigungen vor."

Landesbehérden

e StraBenbauamt Neustrelitz
(Stellungnahme vom 17.12.2020)

Seitens des StraBenbauamtes Neustrelitz bestehen keine Bedenken gegen die
Planung.

Auf Nachfrage des StraBenbauamtes Neustrelitz hat die Gemeinde Zinnowitz
in der Abwdagung erklért, dass die ErschlieBung fUr den geplanten Neubau
der ALDI-Filiale ausschlieBlich Uber den gemeindiichen Mdskenweg und
auBerhalb des Knotenpunktes B 111/ Mdskenweg erfolgen wird.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrenes zum Neubau der ALDI-Filiale wird
eine  Verkehrsuntersuchung durchgefUhrt, die auch die Belange/
Lufahrtsmdglichkeiten der Anlieger betrachten wird.

o Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Auszug Stellungnahme vom 24.11.2020)
wAufgrund des ortlich begrenzten Umfangs threr MaBnahme und fehlender
Landesrelevanz ist das LPBK M-V als obere Landesbehdrde nicht zustandig.
Bitte wenden Sie sich bezlglich der O&ffentlichen Belange Brand- und
Katastrophenschufz an den als untere Verwaltungsstufe ortlich zustandigen
Landkreis bzw. zustdndige kreisfreie Stadft.
AuBerhalb der Offentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Voroommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.
GemdB § 52 LBauO ist der Bauherr flr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriffen verantwortlich.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefahrdungen far auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdéglich
auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.
Konkrete und akfuelle Angaben U(ber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Fldche erhalten Sie
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Ein entsprechendes Auskunfisersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.™

Die ortlich zustGndige Kommunalbehodrde (Landkreis Vorpommern -
Greifswald) wurde im Verfahren beteiligt. Vom Sachgebiet Brand- und
Katastrophenschutz wurden keine Hinweise vorgebracht.

Dem Vorhabentrdger wird empfohlen rechtzeitig vor BauausfUhrung ein
konkretes Auskunftsersuchen zu beantragen.

o Forstamt Neu Pudagla
(Stellungnahme vom 11.12.2020)
Forstliche Belange sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

¢ Landesamt flir Gesundheit und Soziales M-V
Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund
(Stellungnahme vom 18.12.2020)

«Vorliegende Bauantréige von Antragstellern fUr gewerbliche Befriebe und
Einrichtungen(Gasfronomische Einrichtungen, Fitnesscenter...) kénnen dem
LAGUS M-V, Dezernat Stfralsund, vor Beginn der BaumaBnahme durch den
Anfragsteller oder deren Beauffragte zur Stellungnahme zugeleitet werden. ™
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Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Gesamistellungnahmen vom  23.04.2020/24.04.2020 im Rahmen der
Planungsanzeige und vom 14.12.2020/22.12.2020/04.01.2021 zum Entwurf)

o Sachgebiet Bauordnung

»Bei den geplanten MaBnahmen sind die bauordnungsrechtlichen Belange
der Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern (LBau©O M-V) zu
beachfen und einzuhalten, insbesondere die § 4 Abs. 2 LBauO M-V sowie die
Belange des vorbeugenden Brandschutzes.

Die Zu- oder Durchfahrten fir die Feuerwehr sowie Aufstell- und
Bewegungsfldchen sind gemdB der , Richtiinie Uber Ficichen flr die Feuerwehr
auf Grundsticken® in der aktuell gultigen Fassung auszufihren und zu
unferhalfen. "

e Sachbereich Abfallwirtschaft/Bodenschutz

+Die neue Safzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft seit 1. Januar 2020,
ist einzuhalten.

Diese Satzung ist Gber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Giber
die Internetseiten des Landkreises (http.//www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und
Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Voroommern-Greifswald mbH
(http.//www.vevg-karlsburg.de/) verfagbar.

Wdhrend der BaumaBnahme anfallende Abfdlle sind ordnungsgemd
enfsprechend den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) vom
24,02.2012 (BGBI. 1 S. 212), in der zuletzt gultigen Fassung, zu sortieren und
anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzuflihren.

Bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und anderer
mineralischer Abfdlle sind die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfdllen - Technische Regeln - der Mitteilungen der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall LAGA) 20, Teile 1, Il und Ill, zu beachten.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsbereich keine Altlasten
oder andere Bodenverunreinigungen bekannt.

Wdhrend der BaumaBnahme auffretende Hinweise auf Belastungen im
Boden, wie auffdlliger Geruch, anormale Farbung, Austritt von kontaminierten
Flissigkeiten u.a., sind der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises
(Ansprechpartner: Frau Werth), sofort anzuzeigen. ™

Die Zielsetzungen und Grundsétze des Bundes- Bodenschutzgesetzes wurden
in den Planteilen umfassend gewUrdigt. Der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden spiegelt sich besonders in den Festsetzungen
zum MaB3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
sowie zu den naturschutzrechtlichen Belangen wider.
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o StraBenverkehrsamft, Sachgebiet Verkehrsstelle

.Grundsdtzlich bestehen unsererseits zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 11 Sport- und Freizeitzenfrum Zinnowitz (vormals Bebauungsplan Nr. 11

wSporfpark Barge" der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz] keine Einwdnde,

wenn:

- bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die StraBe ausreichend Sicht
vorhanden ist,

- durch (auch zu einem spdtferen Zeifpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen flr Verkehrsteilnehmer nicht entstehen. ™

Sonstige Tréger 6ffentlicher Belange

e Usedomer Baderbahn GmbH (UBB)
(Stellungnahme vom 25.11.2020)
Seitens der Usedomer Baderbahn GmbH (UBB) bestehen keine Bedenken zum
Bauvorhaben.

Gemeinde Ostseebad Zinnowitz im Januar 2021

Der BUrgermeister
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