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1.0 Anlass zur Aufstellung der 1. Anderung und Geltungsbereich

Die Gemeinde Ostseebad  Zinnowitz  verfugt UOber einen  wirksamen
Fldchennutzungsplan in der Neufassung von 03-2004.

Bereits am 17.05.2005 hat die Gemeindevertretung Zinnowitz den Beschluss zur
Neuaufstellung des FlGdchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
gefasst, da eine Vielzahl von Anfrdgen auf Neuausweisung von Baufl&dchen
insbesondere fur Wohn- und Ferienhausgebiete und fur groBfladchigen Einzelhandel
vorlagen, die einer komplexen Befrachtung im Rahmen der gesamtgemeindlichen
Entwicklung bedurften.

Im Zuge der Erarbeitung des Vorentwurfes konnte festgestellt werden, dass ein
Planerfordernis nicht fUr alle Fldchen des Gemeindegebietes besteht, sondern nur for
Teilbereiche Darstellungen ersetzt oder modifiziert werden mussen.

Daher soll das Aufstellungsverfahren nicht im Rahmen einer Neuaufstellung sondern
einer 1. Anderung fortgefUhrt werden.

Mit der 1. Anderung des Fiichennutzungsplanes modchte die Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz  dringend erforderliche Anpassungen an die aktuelle gemeindliche
Entwicklung vornehmen. Hierzu werden 12 Anderungsbereiche ausgewiesen. Zu den
Schwerpunkten zéhlen:

e RUcknahme von groBfldchigen Ausweisungen fir Baufldchen unter
BerUcksichtigung stédtebaulicher, naturschutzrechtlicher, immissionsschutz-
rechtlicher und wasserrechtlicher Belange (Plandnderungen 3, 5 und 12)

¢ Modifizierung von Bauflachenausweisungen entsprechend den aktuellen
BedUrfnissen der Gemeinde
(Plandnderungen 2, 4 und 6)
Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen die Baufldchen beidseitig der

Ortsdurchfahrt der BundesstraBe 111. Die noch groBfladchig vorhandenen
Entwicklungsfldchen sollen fir eine stéddtebaulich geordnete Bebauung
vorbereitet werden, die der Vervolkommnung der gemeindlichen

Infrastruktur dient und zur représentativen Aufwertung des Ortsbildes beitragt.
(Plan&nderungen 7, 8, 9 und 11)

e Lbsung bestehender planerischer Konflikte fOr vorhandene BauflGchen in
Bezug auf die Vereinbarkeit mit geltenden Rechtsvorschriften (Waldgesetz,
Naturschutzgesetze, Wassergesetz etc.)

(Plan&nderungen 1 und 10)

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst das gesamte Gemeindegebiet, da
Aktualisierungen  u. a. hinsichtlich  des  stddtebaulich  maBgeblichen
Gebdudebestandes sowie der Abgrenzung der Gewadsserschutzstreifen, des
Landschaftsschutzgebietes, der FFH- Gebiete und der Trinkwasserschutzzonen
notwendig sind.

Die Geltungsbereiche der 12 Plandnderungen sind jeweils mit fortlaufender
Nummerierung und einer lila Abgrenzungslinie gekennzeichnet.



Begrindung - Teil 1 .
Gemd&B § 2a 1. des Baugesetzbuches ist der 1. Anderung des Fldchen-

nutzungsplanes eine Begrindung beizufigen. In ihr sind entsprechend dem Stand
des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Plandnderung
darzulegen.

Der Vorentwurf enthdlt eine Begrindung in Kurzfassung, die im weiteren Verfahren in
Auswertung und Abwagung der eingehenden Stellungnahmen fortgeschrieben wird.

Begrindung - Teil 2

Entsprechend dem Baugesetzbuch ist der Fldchennutzungsplandnderung eine
Begriundung mit den Angaben nach § 2a Baugesetzbuch (Umweltbericht)
beizuflgen.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, zu berucksichtigen. FUr die einzelnen Plandnderungen
werden im Rahmen der in das Fldchennutzungsplanverfahren integrierten
Umweltprifung die Auswirkungen auf die SchutzgUter Mensch, Pflanzen und Tiere,
Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter sowie Biologische
Vielfalt untersucht und bewertet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil 2 der Begrindung.

Um den Umfang und Detaillierungsgrad der erforderlichen UmweltprGfung gemaB §
2 (4) Baugesetzbuch festlegen zu kdnnen wird mit den Vorentwurfsunterlagen eine
Checkliste mit Vorschlag zu den schutzgutbezogenen Untersuchungsrahmen und
-tiefen beigefigt.

GemdB § 11 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) sind
Landschaftspldne aufzustellen, ,,sobald und soweit dies im Hinblick auf Erfordernisse
und MaBnahmen im Sinne des § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 BNatSchG erforderlich
ist, insbesondere weil wesentliche Verédnderungen von Natur und Landschaft im
Planungsraum eingetreten, vorgesehen oder zu erwarten sind.*

Da es sich hier lediglich um eine Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplanes
handelt und Fldchen fur MaBnhnahmen im Sinne des § 9 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG nicht
betroffen sind, kann von einem Landschaftsplan abgesehen werden. Durch die
Planungen sind keine nachhaltigen und groBrdumigen Landschaftsverdnderungen
vorgesehen sowie Funktionen beftroffen, die zur Sicherung der Funktfionsf@higkeit des
Landschaftsbildes bedeutsam sind.

2.0 Rechtliche Grundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 1.
FliGdchennutzungsplandnderung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. 1 S. 1722)

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP-LVO M-V) vom 30.05.2005 ((GVOBI. M-V S. 503,613)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010) vom
20.09.2010



e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |,
S. 1548)

e Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom 18.Dezember 1990
(BGBI. | 1991, S. 58), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. 1S. 1509)

e Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-schutzgesetz
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542 )

o Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatiSchAG M-V)
vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8)

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25. Juni 2005
(BGBI. | S. 1757), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Juli
2013 (BGBI. | S. 2749)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344)

3.0 Ubergeordnete Planungen

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

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung geman
Landesplanungsgesetz, Landesverordnung Uber das Landesraum-

entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom 24.06.2005
(GS MV Nr. 230, S. 308 ff.) sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

e Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fungiert als Grundzentrum und ist dem
Mittelzentrum Wolgast zugeordnet.
,Grundzentren sollen die Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberdrtlich bedeutsame
Wirtschaftsstandorte gestdrkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevdlkerung
ihres Nahbereichs bereitstellen.
(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

Die Plansatze zur Siedlungsstruktur finden in der Planung Beachtung:

,Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutfzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Ausweisung
neuer SiedlungsflGchen einzurGumen.

Die Ausweisung neuer WohnbauflGchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. (Z)

Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener
Splittersiedlungen soll entgegengewirkt werden.*

(Pkt. 4.1(3) und (7) LEP M-V)



,Mit der Nachnufzung von Konversionsflachen sind die Gemeinden und
insbesondere innerstddtischen Bereiche zu stdrken und aufzuwerten.*
(Pkt. 4.1(4) LEP M-V)

Der Schwerpunkt der 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes liegt auf der
Modifizierung und Nachnutzung vorhandener Baugebiete, der ErschlieBung
von Standortreserven innerhalb des Ostseebades und der RUcknahme von
groBflachigen konfliktbeladenen Entwicklungsfladchen.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt gemdaB Punkt 3.1.3(3) RREP VP in
einem Tourismusschwerpunkifraum und ist als Schwerpunkt fir den Kultur- und
Stédtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10) RREP VP).

»In den TourismusschwerpunkfrGumen stehen die Verbesserung der Qualitat
und der Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der
SaisonverlGngerung im Vordergrund.*

,Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region
Vorpommern stabilisiert  und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind
vielfdltige, ausgewogene und sich ergdnzende Angebote zu entwickeln."
(AuszUge Punkte 3.1.3 (4) und (8) RREP VP)

Beherbergungskapazitdten sind im Gemeindegebiet in ausreichendem
Umfang und den verschiedensten BedUrfnissen entsprechend vorhanden.

Mit der 1. Anderung des Fladchennutzungsplanes wird daher durch
entsprechende Ausweisung das Hauptaugenmerk auf die Stérkung
vorhandener Ferienhausgebiete und Gebiete fUr den Fremdenverkehr gelegt.
(Plandnderungen 1, 4, 5, 7 und 8)

Als  Entwicklungsfldche verbleibt lediglich das bereits im wirksamen
Fldchennutzungsplan  ausgewiesene  Ferienhausgebiet  westlich  der
HafenstraBe. (Plané&nderung 9)

Zusatzlich wird das bisher im FlGchennutzungsplan als Sondergebiet
Fremdenverkehr ausgewiesene weitrdumige Areal sudlich des Heimweges
und &stlich der PeenestraBe zurGckgenommen.

(Plan&nderung 5)

Teile des Gemeindegebietes liegen innerhalb von Vorbehaltsgebieten for
Naturschutz und Landschaftspflege.

Es handelt sich hierbei um groBe und zusammenhdngende Rdume mit
herausragender und besonderer Bedeutung fUr den Naturschutz und die
Landschaftspflege. Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden in der
Planung umfassend gewUrdigt. Mit Ausnahme des Plan&nderungsgebietes 12,
fir das die Wohnbaufldchenausweisung zurGckgenommen werden soll,
befinden sich die im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Fldchennutzungsplanes befindenden  Anderungsbereiche nicht  in
Vorbehaltsgebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege.

- Die Plandnderungsgebiete berUhren keine Schutzgebietskulissen eines
Natura 2000- Gebietes.



- Die Plandnderungsgebiete 1, 7, 9, 10, 11 und 12 berUhren die
Schutzgebietsausweisungen des Landschaftsschutzgebietes Insel
Usedom mit Festlondgurtel”. Dieses macht die Beantragung einer
Ausnahme vom Bauverbot bzw. die Ausgliederung aus dem
Landschaftsschutzgebiet erforderlich.

- Das Kataster der Landes M-V weist fur die Plan&nderungsgebiete 11
und 12 gesetzlich geschUtzte Biotope aus. Es handelt sich hierbei um
naturnahe Feldhecken bzw. Feldgehdlze. Mit der RUcknahme der
Ausweisung von WohnbauflGchen im Plandnderungsgebiet 12 wird
dem gesetzlichen Biotopschutz Rechnung getragen und der Erhalt der
Feldhecke gesichert. Das naturnahe  Feldgehdlz in dem
Plandnderungsgebiet 11 wird durch die ergé&nzende Ausweisung einer
Grinfladche im Bestand aufgewertet bzw. in den Grinzug in Richtung
der BundesstraBe 111 sowie in den von GrUnlandfldchen
gekennzeichneten Naturraum am Achterwasser eingebunden.

- Mit der Ausweisung von MaBnahmenfldchen in den
Plandnderungsgebieten 3 und 5 wird auf potentiellen Standorten mit
Magerrasenvegetationen die Entwicklung dieser naturschutzfachlich
bedeutsamen Biotope ermodglicht und gesichert. Durch eine
kontinuierliche Mahd der Vegetationen und die Entfernung sich bereits
entwickelter  Gehdlzinitiale  wird den  landschaftspflegerischen
Erfordernissen Rechnung getragen. In dem Plan&nderungsgebiet 5 sind
in Richtung der Waldfl&dche ein naturlicher Gehdlzsaum zu entwickeln
und ein natumnaher Ubergang zu den Magerrasenvegetationen zu
schaffen. Zusatzlich sind Habitate fOr besonders geschutzte Tierarten,
wie Zauneidechsen, herzustellen.

- Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, ist auf
Grundlage der in den Plandnderungsgebieten vorgefundenen
Habitatstrukturen eine allgemeine Potentialabschatzung zu dem
Vorkommen von besonders und streng geschitzten Tierarten
vorzunehmen. Im Ergebnis dieser Bestandssituation ist festzustellen, ob
durch die Planinhalte die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 BNatSchG berUhrt werden bzw. die Ausnahmevoraussetzungen
des § 45 Abs. 7 BNatSchG, z.B. durch die Umsetzung von CEF-
MaBnahmen, gegeben sind.

- FUr die einzelnen Plan&nderungsgebiete wird im Umweltbericht eine
Darstellung der Bestandssituation und der besonderen Befindlichkeiten
aufgrund naturschutzrechtlicher, forstrechtlicher und wasserrechtlicher
Erfordernisse sowie der Auswirkungen der Plangebietsausweisungen auf
die Schutzgiter Mensch, Flora/ Fauna, Boden, Grund- und
Oberfldchenwasser, Klima/ Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter
sowie Biologische Vielfalt vorgenommen.

Das Gemeindegebiet liegt innerhalb von Vorbehalts- und Vorranggebieten
zur Trinkwasserversorgung

In Vorranggebieten Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen so
abzustimmen, dass sie den  standértlichen  Anforderungen — des
Trinkwasserschutzes entsprechen. (Z)* (Punkt 5.5.1 (1) RREP VP)




»In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen
so abzustimmen, dass sie den standértlichen Anforderungen des
Trinkwasserschutzes entsprechen. (Z)“

(Punkt 5.5.1 (2) RREP VP)

Unter Beachtung der Belange des Trinkwasserschutzes werden 2 in der
Trinkwasserschutzzone Il gelegene ausgedehnte  Entwicklungsfldchen
(Plandnderungen 3 und 5) zurickgenommen.

FUr die anderen in der Trinkwasserschutzzone Il vorhandenen Baugebiete wird
lediglich eine BestandUberplanung bzw. eine Modifizierung der Nutzungsarten
vorgenommen.

Eine Ausnahme bildet die in der Plan&nderung 8 &stlich der PeenestralBe neu
ausgewiesene Wohnbaufldche. Die Genehmigungsfdhigkeit ergibt sich aus
den im Verfahren eingehenden Stellungnahmen der zustdndigen Behorden.

Die sUdlichen und westlichen Gemeindegebietsfldchen liegen gemdB dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm  Vorpommern innerhalb  des
Vorbehaltsgebietes KUstenschutz.

Damit befinden sich mit Ausnahme der Plandnderungsgebiete 2, 4 und 5 alle
Plangebietsfldéchen der 1. Anderung innerhalb des Vorbehaltsgebietes
KUstenschutz.

In der EU- Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL, 2009) wurden
Uberflutungsfldchen ausgewiesen, die auch die Gemeindegebietsfidchen
betreffen. Die Fldchen entsprechen teilweise den Plandnderungsgebieten, die
dem Vorbehaltsgebiet KUstenschutz zugeordnet werden.

Die Erfordernisse des KUsten- und Hochwasserschutzes sind im Zuge neuer
Baufldchenausweisungen (Plandnderungsgebiete 7, 8, 9 und 11) zu
berUcksichtigen. Die BestandsUberplanungen sowie die RUcknahme von
Baufldchenausweisungen stehend den Belangen des KUstenschutzes nicht
entgegen.

Das Gemeindegebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung und
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.



4.0 Stadtebauliche Entwicklungsziele
4.1 Plandnderung 1

Bisherige Nutzungsarten: Fldchen fUr die Landwirtschaft und FlGdchen for
Wald gemdaB § 5 (2) 9 a) b) BauGB

Lage: stdlich Dr. Wachsmann-StraBe
nordlich Sankt - Marien - Weg
Ostlich St. Otto - Heim
westlich des Kiefernweges

GrundstUcke: Gemarkung Zinnowitz
Flur 12
FlurstGcke 14/8, 14/9, 14/13, 30/1, 31/3 - 31/5,

32/1-32/3, 33/1, 33/2, 34/1, 34/2, 35/2
- 35/4 und 35/7 -35/9

Fldche: rd. 8,4 ha

Geplante Nutzungsarten:

Wohnbaufldche gemdaB § 1(1) 1 BauNVO 0,7 ha
- Ferienhausgebiet gemdaB § 10 BauNVO 1,6 ha
- Waldfldche gemdaB § 5 (2) 2 b) BauGB 5,5 ha
- Grunflache gemdaB § 5 (2) 5 BauGB 0,6 ha

Kapazitaten: BestandsUberplanung

Darstellung It. FNP



Darstellung It. 1. Anderung FNP

Begrindung der Nutzungsartdnderungen:

Die Plan&nderung 1 wird aufgenommen, um einen bestehenden Konflikt im Hinblick
auf die in den Waldflachen vorhandene Bestandsbebauung einer L&sung
zuzufUhren.

In den Waldfldchen befindet sich Gebdudebestand.

Unmitteloar an der Dr.- Wachsmann-Str. befindet sich vornehmlich
Wohnnutzung. Der rGckwartige Bereich besteht aus Ferienhausbebauung.

Im Bereich des Sankt - Marien- Weges befinden sich nérdlich der vorhandenen
Wohnbebauung in den Waldfldchen durch Nebengebdude  genutzte
Hofflachen.

Lt. Waldgesetz MV ist in Waldfl&chen Bebauung zum Zwecke des standigen
Aufenthaltes von Menschen unzul&ssig.

Am 30.10.2014 und 07.12.2015 fand mit dem Forstamt Neu Pudagla eine
Erérterung der Problematik statt.

Die Forstbehdrde wirde einer Waldumwandlung der bebauten Bereiche
zustimmen. Voraussetzung ware, dass fur diese Bereiche ein Bebauungsplan
aufgestellt wird. Die Kosten der Bauleitplanung und der Waldumwandlung
sind durch die betroffenen GrundstickseigentUmer anteilig zu tragen.

Die Umwandlung erfolgt nur fir die bebauten Bereiche, d. h.
Modernisierungen und zusatzliche Bebauungen sind nur durch Verdichtung
moglich. Ein weiteres Heranrlcken der Bebauung an die umgebenden
Waldfl&chen ist unzuldssig.



Die bebauten Bereiche sUdlich der Dr.- WachsmannstraBe werden als
Wohnbaufl&dchen bzw. als das Ferienhausgebiet ausgewiesen.

Im Bereich des Sankt - Marien- Weges werden die ndrdlich der vorhandenen
Wohnbebauung bereits durch Nebengebdude genutzten Hoffldchen in die
Wohnbaufldchenausweisung einbezogen.

Die im sUdwestlichen Bereich bisher als Flache fUr die Landwirtschaft
ausgewiesene L-formige Flache stellt sich zwischenzeitlich im nérdlichen Teil als
Waldfl&dche dar. Angrenzend an die Wohnbebauung erfolgt die Nutzung als
private Grinfl&che.

Die Darstellungen werden entsprechend angepasst.

Staddtebauliche Einordnung:

Die FlGchen grenzen unmittelbar an die Bebauung des Kiefernweges an, so
dass sich eine Erweiterung des vorhandenen Bebauungszusammenhanges
ergeben wurde.

Naturschutzrechtliche Befindlichkeiten:

Die Plandnderungsfldchen liegen groBtenteils im Landschaftsschutzgebiet
»Insel Usedom mit FestlandguUrtel”. Nord&stlich des Plangebietes befindet sich
das FFH- Gebiet ,,DUnengebiet Trassenheide" mit der Gebietskennzeichnung
DE 1849-301. Die Schutzgebietsausweisung hat zum Ziel, die naturnahen
Biotope der KuUstendUnen zu sichern. Das Schutzgebiet befindet sich
auBerhalb des Wirkbereiches der Plandnderung, so dass erhebliche
Beeintrachtigungen der maBgeblichen Bestandteile des Schutzgebietes, d.h.
der Lebensraumtypen der DUnen, nicht betroffen sind. Die DurchfGhrung einer
FFH- VorprUfung wird nicht als erforderlich erachtet.

In den noérdlichen Bereich des Plandnderungsgebietes reicht ein Geotop mit
der Bezeichnung ,,KUstendine PeenemuUnder Forst (G2_226). Es handelt sich
hierbei um ein Geotop mit der Kategorie schitzenswert. Es unterliegt nicht
dem gesetzlichen Schutz. Das Geotop weist bereits starke Beeintradchtigungen
durch bestehende Nutzungen, Uberbauungen und Verdnderungen der
naturlichen Bodenhorizontierung auf.



4.2 Plananderung 2

Bisherige Nutzungsarten:

Lage:

Grundstucke:

Fldche:

Darstellung It. FNP

- Fldchen fUr den Gemeinbedarf Zweckbestimmung
Schule und fur kulturelle Zwecke
gemdaBn § 5 (2) 2 BauGB

- Grinfléchen gemdaB § 5 (2) 5 BauGB

- Fl&dchen fUr Wald gemdaB § 5 (2) 9 b) BauGB

Grundschulgeldnde zwischen Dannweg und DUnenstrale,
sudlich Dannweg Parkplatz und ehemaliges Kulturhaus

Gemarkung Zinnowitz

Flur 7

FlurstUcke 3/6,3/15,3/16,3/17,3/24, 3/25, 35, 36
teilweise, und 37/18 teilweise

Flur 8

FlurstUcke 1/5und 1/6

rd. 4,4 ha




Darstellung It. 1. Anderung FNP

Geplante Nutzungsarten:

Kapazitaten:

Wohnbaufldchen gemaB § 1 (1) 1 BauNvVO 0,1 ha
Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNvVO

1.1 ha
Sondergebiet touristisches Wohnen gemdaB § 11 (2)
BauNVO 1.7 ha
Fldchen fUr den Gemeinbedarf Zweckbestimmung -
Schule gemd@B § 5 (2) 2 BauGB 1.1 ha
Fldchen fUr den ruhenden Verkehr gemaB § 5 (2) 3
BauGB mit Zweckbestimmung &ffentlicher
Parkplatz 0,5 ha

43 Dauerwohnungen und 43 Ferienwohnungen im
vB- Plangebiet Nr. 4 , Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhaus*

50 Wohneinheiten im unbeplanten Bereich

rd. 150 offentliche Parkplatze

Begrindung der Nutzungsartdnderungen:
Die Plandnderung 2 dient der Anpassung der Arten der baulichen Nutzung
innerdrtlicher Standorte an die aktuellen gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen.
e Der Schulstandort am DUnenweg wurde aufgegeben und das Schulgebdude
am Dannweg umfassend saniert sowie die AuBenanlagen anspruchsvoll neu

gestaltet.

Ein ndrdlicher Anbau an das Schulgebdude ist fir die Nutzung als Hort

geplant.



Entsprechend des aktuellen Fldchenbedarfs erfolgt die Aktualisierung in der
Planzeichnung mit Darstellung als Gemeinbedarfsflache.

Angrenzend an die VinetastraBe wird gemdB der Bestandssituation die
Ausweisung als Wohnbaufldche fortgefuhrt.

Die sich ndrdlich der Grundschule anschlieBenden gemeindeeigenen Fldchen
sind derzeit ungenutzt.

Die Gemeindevertretung sieht fur die kUnftige Nutzung die Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet Vor. Aufgrund der stdtebaulichen
Ausgangssituation werden rd. 50 Wohneinheiten in die Bilanzierung eingestellt.
FOr die auf dem GrundstUck vorhandenen Waldfldchen hat die Forstbehdrde
die Bereitschaft zur Waldumwandlung avisiert.

Die Gemeinde unternimmt Anstrengungen die Parkplatzsituation im zentrums-
und strandnahen Bereich zu entschdrfen. Hierzu wird derzeit auf den FIGchen
zwischen Sportplatz und Dannweg ein &ffentlicher Parkplatz mit einer
Kapazitdt von rd. 150 Pl&tzen errichtet.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat seit vielen Jahren umfangreiche
BemuUhungen (Ausschreibungen, Architektenwettbewerbe) unternommen,
um das ungenutzte Gebdudeensemble des ehemaligen Kulturhauses der 1G
Wismut einer langfristig tragfdhigen Nachnutzung zuzufGhren und in
erheblichem Umfang Mittel zur Gebdudesicherung bereitgestellt.

Das Grundstiock wurde nunmehr verduBert. Der neue EigentUmer
beabsichtigt, das ehemalige Kulturhaus denkmalgerecht zu rekonstruieren
und zusatzlich zwei Flogelbauten zu errichten. Es werden maximal 86
Eigentumswohnungen vorgesehen, die als Dauerwohnungen (Haupt- und
Zweitwohnsitze) und Ferienwohnungen nutzbar sein sollen.

Zusatzlich werden Freizeit- und Infrastruktureinrichtungen fur den Bedarf der
Wohnanlage, wie ein Wellness- und Fitnessbereich, in den Gebdudemittelteil
integriert.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wurde der
vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhaus" aufgestellt, der am 20.05.2015 in Kraft getreten ist.

Derzeit |Guft das Baugenehmigungsverfahren. Der Baustart ist fOr das 2.
Halbjahr 2016 geplant.

Aufgrund der Nutzungsdurchmischung wurde im Fladchennutzungsplan die
Zuordnung als Sondergebiet vorgenommen.

Stadtebauliche Einordnung:

Die geplante Neubebauung der stillgelegten Fldchen noérdlich der
Grundschule bewirkt eines wichtige LUckenschlieBung und Aufwertung im
Bereich an der DUnenstraBe.

GemdB der mit dem Landkreis Vorpommern - Greifswald und der
Raumordnung bereits durchgefUhrten  Vorabstimmungen kann  die
Baureifmachung des Grundstickes Uber einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfolgen.



Mit der Revitalisierung des ehemaligen Kulturhauses wird ein stdtebaulicher
Missstand abgestellt, die Erhaltung eines bedeutenden Baudenkmals
gesichert, eine wesentliche stddtebauliche Aufwertung des Ortskerns bewirkt
und Wohnraum fur verschiedenste individuelle Bedurfnisse bereitgestellt.

Naturschutzrechtliche Befindlichkeiten:

Die GriUnflachen des Plandnderungsgebietes ndrdlich der Schule weisen
markante Gehdlzbestinde auf, die gemdB den Aussagen der zustGndigen
Forstbehdrde als Wald zu definieren ist. Eine Waldumwandlung wird in Aussicht
gestellt.

Da es sich um Altbaumbestdnde handelt, kann das Vorhandensein von Nist-
und Brutplatzen besonders geschitzter Tierarten bzw. von Sommerquartieren
fur Fledermduse nicht ausgeschlossen werden. Die artenschutzrechtlichen
Belange sind in die Planungen einzustellen und bei einem Verlust der Habitate
ein entsprechender Ersatz festzulegen. Dieses betrifft insbesondere die
Bauflachenausweisung fur ein Allgemeines Wohngebiet.

Bei den Gehdlzen im Umfeld des ehemaligen Kulturhauses handelt es sich
ebenfalls um markante Bdume, die weitgehend in die Gestaltung der
Freionlagen aufgenommen wurden. Besonderes Augenmerk ist auf die
artenschutzrechtlichen Belange zu legen, da sowohl die Gehdlzflachen als
auch der Gebdudebestand als Habitate fUr besonders und streng geschutzte
Tierarten fungieren. Durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen), kompensatorische MaBnahmen (FCS- MaBnahmen) sowie
MaBnahmen der Minderung von Eingriffen kann dem Schutz der
Tierpopulationen von Fledermdusen und Végeln Rechnung getragen werden.

Die Fladchen des Plandnderungsgebietes befinden sich  nicht im
Landschaftsschutzgebiet , Insel Usedom mit Festlandgurtel”.



4.3 Plananderung 3
Bisherige Nutzungsart:

Lage:

Grundstucke:

Fldche:

WohnbauflGche gemdaB § 1(1) 1 BauNVvVO

nordlich der Bahnstrecke zwischen Méskenweg im Westen
und dem Wasserwerk an der PeenestraBe im Osten

Gemarkung
Flur
FlurstGcke

rd. 5,0 ha

Zinnowitz

9

67/1, 72, 73, 74/2 teilweise, 75
teilweise, 76 teilweise, 77 - 79, 80/1 -
80/4, 80/5 teilweise, 80/6, 104/3,
105/4, 105/5, 121/4 teilweise und
121/5

Darstellung It. FNP

Geplante Nutzungsarten:

Kapazitaten:

Wohnbaufldche gemdaB § 1(1) 1 BauNvVO 1,0 ha

- Fldchen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Zweckbestimmung Entwicklung von Magerrasen-
flachen gemdaBs § 5 (2) 10 BauGB 4,0 ha

8 Wohneinheiten



Darstellung It. 1. Anderung FNP

Begrindung der Nutzungsartdnderungen:
Die Plandnderung 3 dient der RUcknahme einer groBfldchigen innerdrilichen
Wohnbaufldche.

Die Grundsticke sind bis auf den nordwestlichen Bereich unbebaut und
liegen groBtenteils auBerhalb der rechtskraftigen Innenbereichssatzung.

Die FlGdchen liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l

Aufgrund der N&he zur Bahnstrecke sind immissionsrechtliche Belange zu
berUcksichtigen. Nach Norden und Osten ist eine Hanglage gegeben, die bei
Bebauungen Voruntersuchungen zur Standsicherheit erfordern wirden.

Die Fl&dchen befinden sich in einem Zustand der Auflassung, so dass sich
aufgrund  der sandigen Bodenverhdlinisse potentielle  Arten  einer
Magerrasenkultur ausbilden konnten.

Aufgrund der  wasserrechtlichen, immissionsschutzrechtlichen und
naturschutzrechtlichen  Betroffenheiten  wird  die  Ausweisung  der
Wohnbaufldchen auf den Bereich ~am Mdskenweg bis zur hinteren
(westlichen) Kante der vorhandenen Bebauung (Tiefe rd. 80 m) reduziert.

Die Kapazitdten werden mit rd. 8 Wohneinheiten prognostiziert.

Die Wohnbauentwicklungsfldichen werden damit um rd. 43 ha
zurickgenommen. Dies entspricht einer Reduzierung der KapazitGten um
mind. 50 Wohneinheiten.



FUr die Ubrigen Fldchen wird eine Ausweisung als Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Iweckbestimmung Entwicklung von Magerrasenfldchen gemdaB § 5 (2) 10
BauGB vorgenommen.

Zur Sicherung und Entwicklung der Magerrasenvegetationen, die sich bei
einer fortschreitenden Ausprégung durch eine artenreiche Flora und Fauna
auszeichnen, ist dem sich im Zuge der natUrlichen Sukzession einstellenden
Gehdlzaufwuchs entgegenzuwirken.

DiesbezUglich sind kontinuierliche PflegemaBnahmen (vorrangig Mahd) unter
BerUcksichtigung des sich entwickelnden Artenpotentials durchzufUhren. Eine
dauerhafte Sicherung des Magerrasenbestandes ist zu gewdhrleisten.

Die sich in den Randbereichen des Plandnderungsgebietes befindenden
Baumbestdnde sind in die MaBnahmenfldche einzubinden und zu erhalten.
Die Entwicklung der MaBnahmenfldche bietet sich als
KompensationsmaBnahme an.

Die Flachen befinden sich nicht im Landschaftsschutzgebiet , Insel Usedom mit
Festlandgurtel®.



44 Plananderung 4

Bisherige Nutzungsart:

Lage:

Grundstucke:

Fldche:

Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung
Fremdenverkehr gemaB § 11 (2) BauNVvVO

zwischen FrankstraBe und Hohe StraBe
(ehem. Steinfurtheim)

Gemarkung Zinnowitz
Flur 10
FlurstOck 67/5

rd. 5,5 ha

Darstellung It. FNP

Geplante Nutzungsarten:

Kapazitaten:

- Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung
Fremdenverkehr gemdaB § 11 (2) BauNvVO 2,5 ha

- Grunflachen Zweckbestimmung Parkanlage,
Sport und Freizeit gemdaB § 5 (2) 5 BauGB 3,0 ha

rd. 300 Beherbergungsbetten
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Darstellung It. 1. Anderung FNP

Begrindung der Nutzungsartdnderung:
Mit der Plandnderung 4 soll die Nachnutzung einer Konversionsfldche unterstUtzt und
der innerdértliche Bereich stddtebaulich aufgewertet werden.

Stadtebauliche Situation:

Die Plandnderung bezieht das gesamte Grundstick des ehemaligen
Steinfurtheims  ein.  Es  handelt sich um ein | FiletstOck”  mit
Alleinstellungsmerkmal. Eine Revitalisierung des GrundstUckes wirde fUr die
weitere Profilierung des Ostseebades einen wichtigen Beitrag leisten.

Das gesamte Gebdudeensemble einschl. Nebengebdude und Park steht
unter Denkmalschutz.

Die Nutzung wurde 1992/93 aufgegeben, daher ist die Bausubstanz stark
angegriffen.

Die ehemalige Parkanlage ist verwildert und wurde von der Forstbehdrde als
Wald eingestuft. Die vorhandenen Baulichkeiten sind marode.

Planungsziele

Bisher war der gesamte Anderungsbereich als Sondergebiet Fremdenverkehr
ausgewiesen. Im Zuge der Flachennutzungsplandnderung sollen die
ehemaligen Parkfldchen als Grinflachen mit Zweckbestimmung Parkanlage
Sport und Freizeit ausgewiesen werden.

Der Hauptbaukdrper des ehemaligen Steinfurtheims an der Hohen StraBe liegt
im Geltungsbereich der rechtskraftigen Innenbereichssatzung.

Daher kann fUr das Bestandsobjekt Baurecht nach § 34 BauGB Uber einen
Bauantrag geschaffen werden.
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Die Sanierung der Bestandsbebauung ist jedoch im Hinblick auf die Sicherung
der verkehrs- und medienseitigen ErschlieBung und die Erholungsnutzung der
Parkanlage an eine GesamtUberplanung des GrundstUckes gebunden.
Grundsatzlich wird fUr die Bestandsbebauung die Ausweisung als Sonstiges
Sondergebiet mit Zweckbestimmung Fremdenverkehr gemdaBs § 11 (2) BauNvVO
beibehalten.

Die Gebietsausweisung als Sondergebiet Fremdenverkehr soll neben der
Erhaltung der alten historischen Villenbebauung auch den alten
Gebdudebestand der ,,Stallanlagen”im SUden berucksichtigen.

Damit werden Entwicklungsméglichkeiten bis zum Anschluss an die
vorhandenen Bebauungsstrukturen im Bereich EinmiUndung PeenestraBe
eroffnet. Aktuelle Konsultationen mit der Denkmalfachbehérde durch
Interessenten haben ergeben, dass die Denkmalfachbehdrde nicht mehr
zu den schon einmal genehmigten Zwischenbauten (an der Stelle der
Arkade Mdadchenhaus/Turnhalle) steht und bei Ergdnzungsbauten eine
StraBenrandbebauung wie bei der alten Bausubstanz favorisiert wird. Dem
trégt der vorliegende Vorschlag Rechnung.

Die Abstimmungen mit den aktuellen Ansiedlungsinteressenten hinsichtlich der
geplanten Nutzungsarten der stdlichen Entwicklungsfléchen sind noch nicht
abgeschlossen.

Das Potential an Beherbergungskapazitdten wird derzeit mit rd. 300 Betten
eingeschatzt.

FUr die ehemalige Parkanlage ist ein denkmalgerechtes Pflegekonzept zu
erstellen und eine Gestaltung als Grinfldchen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage, Sport und Freizeit gemdaB § 5 (2) 5 BauGB vorzunehmen.

For die im AuBenbereich befindlichen GrundstUcksteile ist eine
Wiedernutzbarmachung durch Sanierung und Neubebauung nur moglich,
wenn zundchst ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

GemdaB Behdrdengesprach vom 30.09.2015 kdnnte die Planung nach § 12
BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan erfolgen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist nicht  als Angebotsplanung
vorgesehen, sondern stellt auf ein konkretes Vorhaben ab. Die zul&ssigen
Nutzungen im Plangebiet sollen objektbezogen geregelt werden und zielen
auf eine zugige Umsetzung ab.

FUr das 1. Halbjahr 2016 wird mit der Einleitung des Bauleitplanverfahrens for
die nicht zum Innenbereich z&hlenden GrundstUcksfldchen gerechnet.

Das konkretisierte Ansiedlungskonzept wird dann in der FlGdchennutzungs-
plandnderung fortgeschrieben.

Entsprechend der Spezifik des Standortes sind bei der weiteren Planung
insbesondere zu berucksichtigen:

Das gesamte Gebdudeensemble einschl. Nebengebdude und Park steht
unter Denkmalschutz, d. h. insbesondere die HUllen der Baukdrper sind zu
erhalten.
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FOr alle Bauantrdge muss daher auch eine Genehmigung von der
Denkmalfachbehdrde eingeholt werden. Zusatzliche Bebauungen bedurfen
abhdngig vom Nutzungskonzept einer gesonderten Begrindung.

Die verkehrliche ErschlieBung ist hinsichtlich der &rtlichen Einordnung der
Zufahrten und der der Fldchen fUr den ruhenden Verkehr so zu gestalten, dass
keine nachteiligen Auswirkungen fur das bebaute Umfeld durch die im
Plangebiet beabsichtigten Nutzungen zu erwarten sind.

Das GrundstUck befindet sich in der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone i
der Wasserfassung Zinnowitz (1974). Diese Trinkwasserschutzzone ist gemdaB §
136 Abs. 1 und 2 LWaG MV (Wassergesetz des Landes MV) weiterhin gultig und
hat weiter Bestandskraft.

GemdaB § 52 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem DVGW-Regelwerk
Arbeitsblatt W 101, das per Erlass des Umweltministers als fur Mecklenburg-
Vorpommern verbindlich eingefGhrt wurde, sind in Wasserschutzgebieten
bestimmte Handlungen verboten bzw. fUr beschrdnkt zuldssig erklart worden.
So weisen das Errichten und Erweitern von baulichen Anlagen mit Eingriffen in
den Untergrund in  der Trinkwasserschutzzone I ein  sehr hohes
Gefdhrdungspotenzial im Hinblick auf das Grundwasser auf und sind daher in
der Regel nicht tragbar.

Zur Profung des Umfanges einer moglichen Beeintrdchtigung des
Grundwasserleiters durch die vorgesehenen Bauvorhaben und zur Festsetzung
entsprechender Auflagen in einer Ausnahmegenehmigung sollfe durch den
Bauherrn ein hydrogeologisches Gutachten vorgelegt werden.

Die Zustimmung der Forstbehdrde zur Waldumwandlung ist unter Vorlage des
Nutzungskonzeptes der Freifldchen einzuholen.

Naturschutzrechtliche Befindlichkeiten:

Der Gebdude- und Altbaumbestand weist potentielle Habitate fUr besonders
und streng geschutzte Tierarten auf. Mit der Sanierung bzw. dem Abriss der
Gebdude kann der Verlust von Lebensstatten geschuitzter Tierarten nicht
ausgeschlossen werden, so dass im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
PrGfung die Konfliktpotentiale aufzuzeigen und diese mdglichen
VermeidungsmaBnahmen bzw. vorgezogenen  AusgleichsmaBnahmen
gegenuberzustellen sind.

Das Plan&nderungsgebiet weist markanten dlteren Baumbestand auf, der in
die Freianlagenplanung einzubinden ist. Verluste von EinzelbGumen sind
entsprechend dem Schutzstatus des Bestandes auszugleichen.

Die Fldchen befinden sich nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel®.
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4.5 Plananderung 5

Bisherige Nutzungsarten: - Wohnbaufldche gemdaBs § 1 (1) 1 BauNvVO
- Grinflachen mit Zweckbestimmung Kleingdrten
gemdaB § 5 (2) 5 BauGB
- Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung
Fremdenverkehr gemaB § 11(2)

Lage: sudlich Heimweg,
nordlich der Bahnstrecke,
Ostlich Peenestrale und
westlich der Wohnbaufldche an der KneippstraBe

GrundstUcke: Gemarkung Zinnowitz
Flur 10
Flursticke 68/7 - 68/16, 68/23 teilweise, 69, 70/1,

70/3und 70/4,71/1, 71/2,72/1,84/14 -
84/28, 84/31, 84/32, und 84/38
teilweise

Fldche: rd. 7.1 ha

Darstellung It. FNP
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Darstellung It. 1. Anderung FNP

Geplante
Nutzungsarten: - Wohnbaufldche gemdaB § 1 81) BauNVO 0,2 ha
- Sondergebiete Erholung mit Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdaB § 10 (2) BauNVvVO 1,4 ha
- Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung
Fremmdenverkehr gemaB § 11(2) BauNvVO 0,9 ha
- Griunflachen mit Zweckbestimmung Kleingdrten
gemdaB § 5 (2) 5 BauGB 0,3 ha
- FiGchen fUr Wald gemdaB § 5 (2) 9 BauGB 2,3 ha
- Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Iweckbestimmung Entwicklung von Magerrasen-
fldichen gemdaB § 5 (2) 10 BauGB 2,0 ha

Kapazitaten: BestandsUberplanungen

Begrindung der Nutzungsartinderungen:

FUr die GrundstUcke innerhalb der Plandnderung 5 werden bestehende Nutzungen
in der Darstellung der Bestandssituation angepasst und ein groBes, noch nicht
entwickeltes Sondergebiet, in der Ausweisung zurdckgenommen.

e Bei den Kleingarten unmittelbar an der PeenestraBe handelt es sich um einen
eingetragenen Gartenverein. Entsprechend wird die Darstellung als
Kleing&rten beibehalten.

e Die 06stlich anschlieBenden Fldchen wurden in den letzten Jahren fast
ausnahmslos als Ferienhausgebiet genutzt.
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Hier hat die Gemeinde einer Umwidmung in ein Sondergebiet Erholung mit
Iweckbestimmung Ferienhausgebiet zugestimmt, da es sich im Wesentlichen
um eine BestandsUberplanung handelt. Die aus der Umwidmung
resultierenden Folgekosten (Planung, ErschlieBung etc.) sind durch die
betreffenden EigentUmer zu tragen.

Die GrundstUcke Bellevue und Haus Rolond am Heimweg werden
entsprechend der Nutzung als SO Fremdenverkehr ausgewiesen.

Die sich sudlich anschlieBenden Grundsticke, die bisher als Kleingarten
ausgewiesen sind, werden als Ferienhausgebiet genutzt und sollen daher eine
Umwidmung in ein Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet erhalten.

Grundsatzlich muUsste zur Legitimierung der v. g. Ferienhausnutzungen jeweils
ein  Bauleitplan erstellt  werden, der die Bedingungen fir die
BestandsUberplanung und ErschlieBung regelt und die Gemeinde von Kosten
freistellt.

Die sich sudlich anschlieBenden Fldchen und bisher als Sondergebiet
Fremdenverkehr ausgewiesenen Grundsticke sind unbebaut.

Die 0&stlichen Teilflachen stellen eine geschlossene Waldfldche dar. Es ist
davon auszugehen, dass seitens der Forstbehdrde eine Waldumwandlung
ausgeschlossen wird.

Die sich westlich an die Waldfldchen anschlieBenden Areale befinden sich in
einem Zustand der Auflassung. Hier haben sich aufgrund der sandigen
Bodenstrukturen potentielle Arten eines Magerrasens ausbilden kbnnen.
Aufgrund des Dargebotes an Beherbergungsbetten im Gemeindegebiet
sowie den Betroffenheiten des Naturschutzes und des Waldgesetzes wird die
Ausweisung als SO Fremdenverkehr zurOckgenommen.

Die 06stlichen Fldchen werden als Wald und die westlichen Fl&dchen als
MaBnahmenfldchen fir den Naturschutz mit Zweckbestimmung Entwicklung
von Magerrasenfldchen ausgewiesen.

Dies entspricht bei einer Fidche von rd. 4,1 ha einer geschdatzten Kapazitat
von mindestens 400 Betten, die aus der akfuellen Berechnung des
Entwicklungspotentials an BeherbergungskapazitGten genommen werden.

Naturschutzrechtliche Befindlichkeiten:

Mit der Ausweisung einer Entwicklungsfldche kdnnen Bestand und Artenvielfalt
der Magerrasenfldéchen geférdert werden sollen. Grundlage hierfUr ist die
Sicherung einer kontinuierlichen Mahd, um den sich infolge der naturlichen
Sukzession entwickelnden Gehdlzen, insbesondere aufgrund der Néhe zu den
Waldflachen, Einhalt zu gebieten. Um einen Betrag fUr die Artenvielfalt an
diesem Standort zu leisten, sind weitere Habitate in Form von Totholzstapeln,
Lesesteinhaufen und ggf. eine naturnahe strukturreiche Abpflanzung zu den
Waldfldchen hin zu realisieren.

Die MaBnahmenfladche kénnte fir KompensationsmaBnahmen herangezogen
werden.

Die Flachen liegen nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel*.
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4.6 Plananderung 6
Bisherige Nutzungsart: WohnbauflGchen gemdaB § 1 (1) 1 BauNVvVO
Lage: ostlich Moskenweg ,

sUdlich der Bahnstrecke und
nordlich Gnitzer Weg

GrundstUcke: Gemarkung Zinnowitz
Flur 2
FlurstOcke 48/3, 48/6 - 48/7, 48/8 teilweise, 49/4,

50/2, 51/2, 52/2, 53/2 teilweise, 54/3,
54/4, 55/3, 55/6, 56/2, 58, 59/4, 59/5
teilweise und 59/8

Fldche: rd. 2,7 ha

(4]

—

Darstellung It. FNP
Geplante Nutzungsart: gemischte Baufldche gemd@B § 1 (1) 2 BauNVO 2,7 ha

Kapazitaten: 5 Wohneinheiten
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Darstellung It. 1. Anderung FNP

Begrindung der Nutzungsartdnderung:
Mit der Plandnderung é wird fUr ein bereits bebautes Gebiet eine Modifizierung der
Nutzungsart entsprechend der bestehenden Bebauungsstruktur vorgenommen.

Die Bebauung ist gekennzeichnet von einer Durchmischung aus
Wohnbebauung, nicht stérendem Gewerbe, Baustoffnandel und einer
kirchlichen Einrichtung.

Der Gebietscharakter entspricht einer gemischten Baufldche und wird daher
entsprechend modifiziert.

Das Entwicklungspotential liegt in den rUckwdartig des Mdskenweges
gelegenen FlGdchen und wird mit 5 Wohneinheiten prognostiziert.

Sonstige Befindlichkeiten:
Die Fladchen liegen nicht im Landschaftsschutzgebiet Insel Usedom mit
Festlandgurtel®.

Die nordliche Teilfldche befindet sich in der Trinkwasserschutzzone |l.
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4.7 Plananderung 7

Bisherige Nutzungsarten:

Lage:

Grundstucke:

Fidche:

Geplante Nutzungsarten:

Grinflachen gemaB § 5 (2) 5 BauGB
Gemischte Baufldchen gemdaB § 1(1) 2. BauNVO
Sonderbauflachen gemaB § 1(1) 4. BauNVvVO

sUdlich der Bahnstrecke
nordlich B 111

Ostlich Alter StrandstraBe und
westlich Mbskenweg

Gemarkung Zinnowitz
Flur 9
FlurstUcke 1/1 teilweise, 1/3, 2 teilweise, 3

teilweise, 4/1 teilweise, 6/2 teilweise,
6/3 teilweise, 7/1 teilweise, 8, 9 - 14,
15/2 - 15/4, 16/1 teilweise , 16/2, 17/2
teilweise , 17/3 - 17/5, 18/4 - 18/11,
19/1, 19/2 teilweise, 21 teilweise, 22/2
teilweise, 23 teilweise, 24/2 teilweise,
25/2 teilweise, 32 - 34, 35 teilweise,
36/1, 36/7, 36/8, 37, 38 teilweise, 39/3,
40/1, 40/2 teilweise, 41/1 teilweise,
41/2, 43/4, 44/5, 44/6, 45/8 - 45/11,
46/7 - 46/9 und 47/3

Flur 15

FlurstUcke 10/29, 19/1, 19/3, 19/4, 19/6, 19/7,
20/1, 20/3, 20/4, 21/1, 22/2 teilweise,
23/3 teilweise, 24/2, 25/2, 26/7, 27/3.
2874, 2974, 30/4, 31/4, 32/4 und 33/10

rd. 15,1 ha

Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdaB § 10 (2) BauNvVO 0,3 ha
Sondergebiet Sportpark gemaB § 11 (2) BauNVvVO

1.0 ha
Sondergebiet Einzelhandel gemdaB § 11 (3) BauNVvVO

0.9 ha
WohnbauflGéchen gemdaB § 1 (1) 1 BauNVvVO 1,3 ha
Gemischte Baufldéchen gemdB § 1 (1) 2 BauNVO

5,6 ha

Fldchen fUr den Gemeinbedarf mit  Zweckbestim-
mung touristische Infrastruktur

gemdaB § 5 (2) 2 BauGB 0,4 ha
Fldchen fUr den ruhenden Verkehr Zweckbe-
stimmung offentlicher Parkplatz gemdaB § 5 (2) 3)
BauGB 0.9 ha
offentliche Gronflachen  mit  Zweckbestimmung
Ortsgrinzug gemaB § 5 (2) 5 BauGB und private
Gronflachen mit  Zweckbestimmung Hausgarten
gemdaB § 5 (2) 5 BauGB 4,7 ha
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Kapazitaten: 15 Wohneinheiten

l

Darstellung It. 1. Anderung FNP
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Begrindung der Nutzungsartdnderungen:
Mit der Plandnderung 7 sollen die Arten der Bodennutzung entsprechend der
gewachsenen Bebauungsstrukturen modifiziert und fOr die Entwicklungsfldchen an

der

Hauptzufahrt zum Ostseebad das Bodennutzungskonzept den aktuellen

gemeindlichen Bedurfnissen angepasst werden.

Im noérdlichen Bereich der Plandnderung werden Anpassungen in der

Darstellung der Baufldchen bzw. Baugebiete festgelegt:

- Fléchen fir den Gemeinbedarf fUr die GrundstUcke der Feuerwehr und des
Kindergartens

- Ferienhausgebiet gemdaBs der Abgrenzung der bestehenden
Ferieneinrichtung

- Ausweitung der Ausweisung der Wohnbaufldchen und gemischten
Baufldchen gemdadB bestehender Bodennutzungen
Die noch nicht bebauten Restfldchen unmittelbar stdlich der Bahn werden
in die Ausweisung der gemischten Baufldchen einbezogen.

Im westlichen Bereich der Plandnderung wird entlang der alten StrandstraBe
bis zur B 111 die Ausweisung der gemischten Baufldchen entsprechend der
bestehenden Bebauungsstrukturen angepasst und eine bestehende
Kleingartenlage in die Darstellung GUbernommen.

Der 0&stliche Bereich der Plandnderung weist am Mdskenweg bisher eine
Sonderbaufl&dche aus. FUr dieses Gebiet wurde der Bebauungsplan Nr. 11 mit
den Sondergebieten Sport und Freizeit (barge) sowie Einzelhandel (ALDI)
aufgestellt.

FOr das GrundstGck des Sportparks barge wird eine entsprechende
vorhabenkonkrete Ausweisung als Sondergebiet Sportpark festgelegt.

Seitens ALDI liegt ein Antrag zum Neubau eines Markes im Kreuzungsbereich
der B 111/M&skenweg vor. Der vorhandene Standort soll aufgegeben werden.

Die Gemeinde befUrwortet die Standortverschiebung. Der neu beantragte
Standort ALDI wird als Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel gemaB § 11 (3)
BauNVO festgelegt. FUr 2016 ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
vorgesehen, der die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
des Marktes schaffen soll.

Der derzeitige Standort des ALDI soll einer sinnvollen Nachnutzung zugefUhrt
werden. Hierzu befindet sich die Gemeinde derzeit im Abwagungsprozess.
In der Plandnderung erfolgt eine Ausweisung als gemischte Baufldche. Dies
eroffnet der Gemeinde einen groBen Spielraum fir das kUnftige
Nutzungskonzept.

Die im wirksamen Fl&dchennutzungsplan nérdlich der B 111 ausgewiesenen
Entwicklungsfl&chen fur gemischte Baufldchen sind bisher nicht in Anspruch
genommen worden. Dies liegt u. a. daran, dass es sich um ein
unerschlossenes, tiefliegendes und von Grdben durchzogenes Geldnde
handelt sowie durch die B 111 erhebliche Immissionsbelastungen bestehen.

Die Ausweisung der gemischten Baufldchen wird etwa halbiert und auf den
westlichen Bereich begrenzt.
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Die &stliche Teilfldche, anschlieBend an das SO Einzelhandel, wird als
offentlicher Parkplatz ausgewiesen, der zur Entlastung der innerértlichen
Parkplatzsituation beitragen kann.

Die Herausnahme von gemischten Baufldchen noérdlich der B 111 und die
Hereinnahme von Gemischten Baufldchen und Wohnbaufl&chen im
nordlichen Bereich werden als etwa ausgleichend hinsichtlich mdglicher
WohnbaukapazitGdten gewertet. Die Entwicklungsmoglichkeiten werden mit
rd. 10 Wohneinheiten eingeschatzt.

Die mittig des Anderungsgebietes zusammenhdngenden, tiefliegenden
Wiesenfldchen sollen erhalten und als Ortsgrinzug aufgewertet werden.
Entsprechend der folgenden Darlegungen zur Plandnderung 11 soll dieser
GrUnzug sudlich der B 111 weitergefUhrt werden.

Die Hofbereiche der Bebauung am Mbskenweg und an der StraBe Zu den
Weiden werden als private Grinfldchen mit Zweckbestimmung Hausgdrten
abgegrenzt.

Naturschutzrechtliche Befindlichkeiten:

Die Fldchen des Plandnderungsgebietes befinden sich gréBtenteils im
Landschaftsschutzgebiet  ,Insel  Usedom  mit  Festlandgurtel”.  Eine
Ausgliederung der Fldchen aus dem Landschaftsschutzgebiet ist erforderlich.
Mit der Ausweisung von Grinfldchen soll der Vegetationsbestand erhalten
bleiben und zusétzlich  GrUnstrukturen  geschaffen  werden, die
biotopverbindende Funkfionen im innerdrtlichen Bereich Ubernehmen.

Bei den Fldchen nordlich der BundesstraBe 111 handelt es sich um

sandunterlagerte Niedermoorstandorte, die aus naturschutzfachlicher Sicht
eine besondere Bedeutung haben.
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4.8 Plananderung 8

Bisherige Nutzungsarten: - Wohnbaufldchen gemdaB § 1 (1) 1 BauNVvVO
- Gemischte Baufldchen gemaB § 1(1) 2 BauNVO
- Fldchen fUr die Landwirtschaft gemdaB § 5 (2) 9q)
BauGB

Lage: nordlich derB 111
sudlich der Bebauung am Gnitzer Weg
ostlich Moskenweg bis &stlich Peenestrale

GrundstUcke: Gemarkung Zinnowitz
Flur 5
FlurstGcke 21/68 - 21/80, 21/115, 21/118, 21/120,
25/4,26/5,27/5, 28/10und 35/10
Flur 11
FlurstGcke 5/2 teilweise, 6/4, 6/6, 6/7 und 6/9
Flache: rd. 5,2 ha

Darstellung It. FNP
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Darstellung It. 1. Anderung FNP

Geplante Nutzungsarten: - Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdaB § 10 (2) BauNVO 0,4 ha
- Wohnbaufldchen gemaB § 1 (1) 1 BauNvVO 2,1 ha
- Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO
0.9 ha
- Flachen fir den ruhenden Verkehr Zweckbe-
stimmung &ffentlicher Parkplatz gemdaB § 5 (2) 3)

BauGB 1,0 ha
- Gronfldchen mit Iweckbestimmung StraBen-
begleitgrin gemaB § 5 (2) 5 BauGB 0.4 ha
- Fldchen fUr Versorgungsanlagen gemdaB § 5 (2) 4
BauGB 0.4 ha
Kapazitaten: - 36 Dauverwohnungen und 36 Ferienwohnungen im

Bebauungsplangebiet Nr. 7
- 15 Wohneinheiten auf unbeplanten FlGchen
- rd. 80 &ffentliche Parkplatze

Begrindung der Nutzungsartdnderungen:

Im Rahmen der Plandnderung 8 werden vorwiegend bereits als Baufldchen
ausgewiesene Grundsticke hinsichtlich der festgesetzten Nutzungsarten modifiziert.
FOr den Bereich Ostich  der PeenestraBe  wird eine  zusétzliche
Wohnbauentwicklungsfldche ausgewiesen.
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Die Wohnbaufldchen und gemischten Baufldchen im Kreuzungsbereich B 111
/Mb&skenweg werden redaktionell entsprechend der Abgrenzung des
Bebauungsplanes Nr. 7 bzw. der in Aufstellung befindlichen 2. Anderung als
Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO bzw. als Ferienhausgebiet
gemaB § 10 (2) BauNVvVO dargestellt.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplangebietes Nr. 7 sind insgesamt
sechs Wohngebdude mit jeweils bis 12 Wohneinheiten zuldssig.

Zur Lé&rmabschottung wurde entlang der BundesstraBe 111 ein Schutzwall
errichtet.

Zwischenzeitlich wurden drei Gebdude mit der Nutzungsart Ferienwohnung
errichtet.

In den vergangenen Jahren hat die Nachfrage nach Ferienwohnungen an
diesem Standort nachgelassen. Die ursprunglich geplanten Ferienwohnungen
sind deshalb nur zum Tell realisiert worden.

Auf der anderen Seite ist in der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz eine
Nachfrage fur Dauerwohnnutzungen nach wie vor gegeben. Daher wird im
Rahmen einer 2. Anderung fir die noch zuldssigen drei Gebdude als Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Das modifizierte Entwicklungspotential wird mit 36 Dauerwohnungen und 36
Ferienwohnungen bestimmt.

Die verbleibenden Gemischten Baufladchen sind weitestgehend unbebaut
und werden derzeit lediglich in der Saison fUr Flohmdarkte genutzt.

Es handelt sich um eine |Grmbelastete FiGche.

Daher soll eine Ausweisung als Offentlicher Entlastungsparkplatz
vorgenommen werden, der gleichzeitig fur die DurchfUhrung von Wochen-
und Flohmdarkten genutzt werden kann. Zur B 111 und zur Wohnbaufldche im
Norden ist eine Eingrinung vorgesehen.

Die Herausnahme der Gemischten Baufldche (ca. 3 ha) fGhrt zu einer
Reduzierung um rd. 15 Wohneinheiten in der Wohnbaubilanz.

Die sich nérdlich anschlieBenden Wohnbaufldchen werden entsprechend der
bestehenden Ausweisung beibehalten. Ein Teil der FlGchen werden als
Hausgdrten genutzt.
Die Kapazitadt der noch zur VerfGgung stehenden Wohnbaufldchen betragt
rd. 8 Wohneinheiten.

Die FIGchen &stlich der PeenestraBe werden angrenzend an die B 111 als
Gasabfullstation genutzt.

FUr die sich nordlich anschlieBenden Grundsticke mochte die Gemeinde
eine einreihige Wohnbebauung vorsehen, da es sich um einen verkehrs- und
medienseitig erschlossenen Bereich handelt.

Die Fladchen liegen in der Trinkwasserschutzzone Il. Im Rahmen der
Planaufstellung ist dahingehend die Genehmigungsfahigkeit abzuprufen.
Die Kapazitdt der Wohnbaufldchen wird unter Beachtung eines

Sicherheitsabstandes zur Gasabfullstation im Siden und zur Bahnstrecke im
Norden mit rd. 7 Wohneinheiten prognostiziert.

Die Betroffenheit von gesetzlich geschitzten Baumbestdnden im Bereich der
Wohnbaufl&chenausweisung ist zu prtfen.

Die Flédchen des Plandnderungsgebietes befinden sich nicht im
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit FestlandguUrtel.
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4.9 Plananderung ¢

Bisherige Nutzungsarten:

Lage:

GrundstUcke:

Fldche:

Sondergebiet Erholung Zweckbestimmung
Wochenendhausgebiet gemdaB § 10 (2) BauNVO
Sondergebiet Erholung Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdaB § 10 (2) BauNVO
Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung Hafen
gemaB § 11(2) BauNVvO

Grinfldchen mit Zweckbestimmung Sportanlagen
gemdaB § 5 (2) 5BauGB 3,8 ha

Wasserfldchen Zweckbestimmung Hafen gemaB

§ 5(2) 7 BauGB

Fl&chen fUr die Landwirtschaft gemaB § 5 (2) 9a)
BauGB

sudlich der B 111 und westlich der HafenstraBe
einschl. Hafengebiet

Gemarkung Zinnowitz

Flur 5

FlurstUcke 39/7 - 39/10, 40/6 - 40/8, 41 teilweise,
42/4, 42/5, 43, 44, 47/4 teilweise, 55/3,
55/4, 58 teilweise und 85 teilweise

Darstellung It. FNP
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Darstellung It. 1. Anderung FNP

Geplante Nutzungsarten:

Sondergebiet Erholung Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdaB § 10 (2) BauNvVO 1,2 ha
- Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung Hafen
gemadB § 11(2) BauNVvO 1.1 ha
- Grinfldchen mit Zweckbestimmung Sportanlagen,
Kleingarten und Spielplatz gemdaB § 5 (2) 5 BauGB
3.6 ha
- Wasserfldchen und Fldchen fur die Wasserwirtschaft
und den Hochwasserschutz Zweckbestimmung
Deich gemdaB § 5 (2) 7 BauGB 1.0 ha

Kapazitaten: 14 Ferienhduser (56 Beherbergungsbetten)

Begrindung der Nutzungsartdnderungen:

Die Plandnderung 9 folgt dem Erfordernis der Modifizierung von Bodennutzungen zur
Anpassung an die gemeindlichen Entwicklungsziele, an die Bestandssituation und
naturschutzrechtliche Betroffenheiten.

e Die Ausweisung des Wochenendhausgebietes wird zurGckgenommen, da es
sich bei den Grundsticken um einen eingefragenen Kleingartenverein
handelt. Entsprechend erfolgt die Ausweisung als Grinflache mit
Iweckbestimmung Kleingarten.

e Das SO Hotel unmittelbar sudlich der B 111 wird aus der Planung genommen
und die Ausweisung entsprechend dem Bestand als Parkplatz vorgenommen.
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FUr die anderen GrundstUcke im Geltungsbereich der Plandnderung gab es
Uber die Jahre verschiedene Ansiedlungsinteressenten, die eine Ausweisung
der FIdchen als Sondergebiete, zuletzt mit einer Gesamtkapazitdt von 50
Hotelbetten und 65 Ferienwohnungen sowie 70 Bootsliegeplatzen, vorsahen.
Die Gemeinde mobchte fiUr die Fldchen unter BerUcksichtigung von
stddtebaulichen und naturschutzrechtlichen Belangen folgende Entwicklung
zulassen:

o FUr die von der HafenstraBe und dem Deich eingeschlossen FlGchen
wird die Ausweisung als GrUnfldchen mit  Zweckbestimmung
Sportanlagen sowie als naturnahe Grinflachen gemdaBn § 5 (2) 5 BauGB
beibehalten.

o Das Sondergebiet Hafen wird auf den Bereich unmitteloar an der
Stérlanke begrenzt. Es wird um Fldchen &stlich der vorhandenen
Bebauung erweitert, um eine Fldche for maritime
Infrastruktureinrichtungen vorzuhalten und die &ffentliche Grunflache
mit Zweckbestimmung Spielplatz darzustellen.

o Das im wirksamen Fldchennutzungsplan unmittelbar sudlich der B 111
ausgewiesene Ferienhausgebiet wird in der Ausweisung beibehalten.
Der Eigentimer hat Interesse an der Umsefzung  der
Ferienhausbebauung fOr eine Klientel  mit maritimer Ausrichtung
angezeigt.

Eine untergeordnete Fldche, westlich an das Ferienhausgebiet
angrenzend, ist im wirksamen Fldchennutzungsplan  als Sondergebiet
Erholung mit Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet ausgewiesen.
FUr diese Flache erfolgt eine Zuordnung zum Ferienhausgebiet.

Die Grundstucksflachen wurden in der Vergangenheit als Wohn- und
Ferienhausgrundsticke genutzt. Der Altbestand ist weitestgehend
abgerissen und die Fldchen sind verbuscht.

Mit der Entwicklung eines Ferienhausgebietes wird der stddtebauliche
Missstand auf den Grundsticken beseitigt und im Bereich zur
BundesstraBe 111 eine LUckenschlieBung vorgenommen.

Die geplante Beherbergungskapazitdt wird gegenUber den vormaligen
Planungen wesentlich zurUckbleiben, da eine kleinteilige Bebauung mit
rohrgedeckten Hausern geplant ist.

Die Kapazitdt wird mit 14 Ferienhdusern a 1 Ferienwohnung
eingeschatzt.

Im Bereich der B 111 ist eine Lirmschutzeinrichtung notwendig.

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes hat nicht direkt von der
BundesstraBe 111 zu erfolgen, sondern Uber die HafenstraBe und einen
nordlich des Deichs geplanten ErschlieBungsweg.

Entsprechend Vorabstimmung mit dem StALU Vorpommern ist dieser
Weg so anzulegen, dass gleichzeitig eine Nufzung zur Bewirtschaftung
der Deichanlagen ermdglicht wird.

Aufgrund der natirlichen Hohenlage des Gebietes (ca. 0,2 m - 20 m

Uber HN) kénnen Befindlichkeiten mit dem KuUsten- und
Hochwasserschutz nicht ausgeschlossen werden.
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Es ist abzuprifen, inwieweit der vorhandene Deich infolge seiner Kontur
ausreichenden Schutz bietet oder zusatziche MaBnahmen (z. B.
Gel@ndeerhdhungen) notwendig sind.

o Die Wasserflachen des ehemaligen Holzhafens sind im  wirksamen
Fldchennutzungsplan als Hafenanlage ausgewiesen. Ein Investor hat
2013 die Fladchen des ehemaligen Holzhafens erworben und
beabsichtigte einen Hafen fUr ca. 70 Liegeplatze fur kleine Segelboote
anzulegen.

Zur PrOfung der naturschutzrechtlichen Genehmigungsfahigkeit der
Planung wurde eine artenschutzrechtliche PrGfung durchgefihrt.

Der PrUfbericht wurde der Gemeinde vorgelegt. Die Betroffenheiten
insbesondere hinsichtlich des Vorkommens der Biber und Fischotter
wurde zum Anlass genommen, eine vorgezogene Beteiligung der
Unteren Naturschutzbehérde durchzufUhren. Das Ergebnis der Prifung
liegt mit Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdérde vom
01.04.2014 vor.

Das Vorhaben ist aufgrund der Betroffenheit der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde rechtlich nicht umsetzbar. FOr Biber und auch
Fischofter mussten Ersatzhabitate angelegt werden, die vor der
Umsetzung des Bauvorhabens von den geschutzten Tierarten
angenommen werden mussen. FUr diese, Uber viele Jahre notwendigen
Vorleistungen, gibt es zudem keine Erfolgsgarantie.

Von einer Weiterverfolgung der wasser- und landseitigen Planungen
zum Seglerhafen wurde daher Abstand genommen.

Naturschutzrechtliche Befindlichkeiten:

Die sUdlichen Fldchen des Plandnderungsgebietes befinden sich im 150 m —
Uferschutzstreifen zur Stdrlanke sowie im Landschaftsschutzgebiet | Insel
Usedom mit Festlandgurtel”. Die Beantragung einer Ausnahme vom
Bauverbot im Landschaftsschutzgebiet bzw. die Ausgliederung werden im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgen.

Die Schilfbest&nde im Bereich des Hafens unterliegen dem gesetzlichen Schutz
gemdB  § 20 NatSchAG M-V. Der Anderungsbereich wird zudem von
markanten Gehdlzbest&nden gekennzeichnet, die ab einem Stammumfang
von 100 cm gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt sind.

Zur BerUcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist eine
Potentialabschatzung zu dem Vorkommen besonders und streng geschutzter
Tierarten vorzunehmen. Im Bereich des geplanten Ferienhausgebietes
kommen Altbdume mit einem hohen Totholzanteil vor, die mégliche Habitate
fUr geschUtzte Tierarten sind. Die Belange des Artenschutzes sind auf der
Ebene des Bebauungsplanverfahrens zu konkretisieren.

Sudlich des Anderungsgebietes befindet sich das EU- Vogelschutzgebiet
»Peenestrom und Achterwasser” mit der Gebietskennzeichnung DE 1949-401.
Eine Betroffenheit der Schutzgebietsziele ist nicht erkennbar, da die Nutzungen
im Bereich des Sondergebietes Hafen auf maritime Infrastruktureinrichtungen
beschrankt bleiben und die Nutzungen im Bereich des Holzhafens
zurickgenommen werden.
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4.10 Plananderung 10
Bisherige Nutzungsart: Fldche fur die Landwirtschaft gemdaB § 5 (2) 9 BauGB

Lage: sudlich der B 111 und des Befriebsgeldndes einer
Galabaufirma

GrundstUcke: Gemarkung Zinnowitz
Flur 5
Flursticke 4715, 4716, 48/1 - 48/3, 49/3, 50, 51/3,
52/3 und 53 teilweise

Fldche: rd. 4,2 ha
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e
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L%
Darstellung It. FNP
Geplante Nutzungsarten: - Fldchen fUr die Landwirtschaft
gemdan § 5 (2) 9a) BauGB 2.4 ha

- Private Grinfldchen gemdaB § 5 (2) 5BauGB 0,6 ha
- Private GrUnfldchen mit Zweckbestimmung Lage-
rung und Kompostierung gemaB § 5 (2) 5 BauGB
1.2 ha
Kapazitaten: BestandsuUberplanung
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Darstellung It. 1. Anderung FNP

Begrindung der Nutzungsartdnderung:
Die Plandnderung wurde aufgenommen, um einen bestehenden naturschutz-
rechtlichen Konflikt im Zusammenhang mit einer Fladche fir Lagerung und
Kompostierung einer Losung zuzufUhren.

Die Wiesenfldchen in Richtung Stdérlanke weisen zwei Einschnitte auf.

Zum einen handelt es sich um eine Wohnbebauung mit diversen,
Nebengebduden.

Die Zuordnung zur angrenzenden Baufldchenausweisung ist stédtebaulich
nicht begrindbar. Es erfolgt daher eine Ausweisung des Gebdudebestandes
innerhalb einer privaten Grunfldche.

Zum anderen ist durch eine Galabaufirma auf einem breiten Streifen in Nord-
SUd- Ausrichtung eine FlGdche von rd. 1,3 ha zur Lagerung und Kompostierung
angelegt worden.

Die Flache soll als private Grinfldche mit der Zweckbestimmung Lagerung

und Kompostierung ausgewiesen werden. Voraussetzung dafur bildet die

Herstellung des naturschutzrechtlichen Einvernehmens.

- Die sudlichen Teilfldchen liegen innerhalb des 150 m- Uferschutzstreifens.

- Die Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet.

- In einer Entfernung von ca. 50m schlieBt sOdlich an den
Plangebietsbereich das EU- Vogelschutzgebiet ,Peenestrom und
Achterwasser” mit der Gebietskennzeichnung 1949-401 an.

Das Erfordernis einer Ausnahme vom Bauverbot im Landschaftsschutzgebiet

und im 150 m - Uferschutzstreifen sowie einer FFH- VorprGfung sind zu ki&ren.
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411 Plananderung 11

Bisherige Nutzungsarten:

Lage:

GrundstUcke:

Fldche:

Darstellung It. FNP

- Gemischte Baufldichen gemd&B § 1 (1) 2 BauNVvVO

- Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNvVO

- Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbe-
gebiet gemdaB § 8 BauNVvVO

sudlich der B 111, westlich begrenzt durch die gemischten
Baufl&chen am Neuendorfer Weg und &stlich durch das
Sondergebiet Galabau

Gemarkung
Flur
FlurstGcke

rd. 10,2 ha

Zinnowitz

5

2 teilweise, 3 teilweise, 5/1, 5/3, 5/4,
6/3 teilweise, 7 teilweise, 8/1 teilweise,
9 teilweise, 10 teilweise, 11/1 teilweise,
12/1, 13/1, 14/1, 15/1 teilweise, 16
teilweise, 17/1 teilweise, 17/3, 17/4,
28/7, 31/1, 31/2, 32/2, 50 teilweise,
52/3 teilweise, 53 teilweise, 54
teilweise, 55 und 56 teilweise

......
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Darstellung It. 1. Anderung FNP

Geplante Nutzungsarten:

Gemischte Baufldchen gemadB § 1(1) 2 BauNVO
2,1 ha
- Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung touristi-
scher Freizeitpark gemdaB § 11(2) BauNvVO 7,4 ha
- Gronflachen mit  Zweckbestimmung  Ortsgrinzug
gemdaB § 5 (2) 5 BauGB 0,6 ha
- Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzrechts - Biotop gemdaB § 5 (4) BauGB

Kapazitaten: - 10 Wohneinheiten
- 180 Caravanstandplatze

Begrindung der Nutzungsartdnderungen:

Mit der Plandnderung 11 werden Entwicklungs- und Nachnutzungsfl&échen
vornehmlich fUr die touristische Infrastruktur ausgewiesen.

Die Fldchen sind groBtenteils unbebaut. Im Mittelteil befinden sich die Ruinen einer
ehemaligen Gdartnerei und im &stlichen Teil ein Wohngebdude mit Tauchschule.

e FUr den Mittelteil (Zirkusfldche) befindet sich der Bebauungsplan Nr. 34
wJouristischer Freizeitpark Achterwasserblick" in Aufstellung.
Der Vorhabentrager beabsichtigt, ein Gebiet mit verschiedenen touristischen
Nutzungen zu entwickeln.
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Vorgesehen sind:

- Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung touristische Attraktionen
gemaB § 11 (2) BauNvO
Auf der nordlichen Teilfldiche entlang der BundesstraBe 111 sollen
Gebdude mit touristischen Nutzungen entstehen.
Bisher in Planung sind Ausstellungsfldchen z. B. fir Modelleisenbahnen und
kleine Schaumanufakturen, wo vor Ort Herstellung und Verkauf
miteinander verknUpft werden.

- Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung Caravan gemdB § 10
BauNVO
Auf der sUdlichen Teilfldche soll ein  Caravanplatz mit bis zu 180
Standplatzen entwickelt werden. Der Bedarf wird vorwiegend im Bereich
des Kurzzeitaufenthaltes gesehen.

Die notwendigen Infrastruktureinrichtungen, wie Sanitér und Service,
werden in einem Mehrzweckgebdude vorgesehen, welches kapazitiv den
Bedarf des Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung touristische
Attraktionen berUcksichtigt.

Ostlich des Bebauungsplangebietes und beidseitig des Buschkoppelweges
beabsichtigt ein Investor ein Ausstellungsgebdude zu errichten.

Als Uberbegriff fir das Gebiet wurde die Bezeichnung SO touristischer
Freizeitpark gewahlt.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 wird der
Ausbau des Knotenpunktes BundestraBe 111/Mdskenweg geplant. Hierzu
wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefUhrt, die im Ergebnis die
Beibehaltung der Lichtsignalanlage vorsieht.

Es wird ein sUdlicher Kreuzungsarm geschaffen, Uber den auch die
Entwicklungsflachen &stlich und westlich des Bebauungsplangebietes Nr. 34
erschlossen werden sollen.

In diesem Zusammenhang soll auch der Verlauf des Buschkoppelweges neu
geordnet werden.

Die Entwurfsplanung zum Knotenausbau liegt vor, so dass 2016 das
Aufstellungsverfahren zum B- Plan durchgefUhrt werden kann.

Unter Beachtung der vorgenannten Sondergebietsentwicklung wurden die
sich 6stlich und westlich anschlieBenden Fladchen hinsichtlich der kUnftigen
Nutzungen neu Uberdacht.

Die WA- Ausweisung im westlichen Bereich wird zurGckgenommen, da im
Gemeindegebiet noch andere Wohnbauentwicklungsfldchen vorhanden
sind, die besser geeignet sind (geringere Ldarmbelastung, ErschlieBung,
Baugrundverhdltnisse etc.).

Stattdessen soll die vorhandene gemischte Bebauung abgerundet und als
Pufferzone zum Sondergebiet im Bereich des vorhandenen Grabens ein
GrUnkorridor vorgesehen werden. Damit wird der ndérdlich der B 111
vorgeschlagene Ortsgrunzug fortgesetzt und von der B 111 in Richtung
Stérlanke die Blickbeziehung in die Landschaft gewahrt.

Die Restflachen zwischen dem Sondergebiet und dem Grunkorridor werden
der Sondergebietsausweisung zugeschlagen.
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Auf der Ostseite des Plandnderungsbereiches sind die zwischen dem
Sondergebiet und dem Sondergebiet Galabau verbliebenen Restfldchen
derzeit als eingeschrdnktes Gewerbegebiet bzw. Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Seit 1991 sind an der B 111 gewerbliche Baufldchen ausgewiesen, es erfolgte
jedoch keine Ansiedlung. Die im Gemeindegebiet vorhandenen Betriebe sind
vom Firmenprofil auch in einer gemischten Baufldche zuldssig.

Es wird daher eine Umwidmung in gemischte Baufldéchen vorgenommen.

Von dieser Ausweisung soll jedoch das gesetzlich geschitzte Biotop
(Gehdlzflache am Buschkoppelweg) ausgenommen werden. Biotop und
StraBenbegleitgrin an der B 111 sollen durch einen kleinen Grinzug
miteinander verknUpft werden.

Durch den Wegfall des Allgemeinen Wohngebietes und die Reduzierung der
gemischten Baufldchen reduziert sich die Wohnbaufldchenbilanz um rd. 50
Wohneinheiten.

Auf den umgewidmeten Fldchen verbleibt ein Entwicklungspotential von ca.
10 Wohneinheiten.

Naturschutzrechtliche Befindlichkeiten:

Die FlGdchen liegen teilweise im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel”. Die Bauflachen sind aus dem Landschaftsschutzgebiet
auszugliedern.

Norddstlich des Buschkoppelweges befindet sich eine Feldgeholzflache,
bestehend aus Erlen, Pappeln, Eichen und Ahorn, die gemd&B § 20 NatSchAG
M-V gesetzlich geschitzt ist.

Bei den westlichen Planbereichsfldchen handelt es sich um sandunterlagerte
Niedermoorstandorte, deren Bdden eine besondere funktionale Bedeutung
haben.

Das Anderungsgebiet liegt aufgrund seiner Héhenlage (-0,3 m bis 2,0 m Uber
HN) in einem hochwassergefdhrdeten Bereich, so dass MaBnahmen zum
Hochwasserschutz erforderlich werden.

Das Gebiet weist hohe Grundwasserstande auf, die groBflachige AuffUllungen

des Geldndes und ein Konzept zur Ableitung des Oberfldchenwassers
erfordern.
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4.12 Plananderung 12

Bisherige Nutzungsarten: - Wohnbaufldchen gemdaB § 1(1) 1 BauNVvVO

- Gemischte Baufldchen gemdaB § 1 (1) 2 BauNVO
Lage: SUdwestseite des Trassenheider Weges
GrundstUcke: Gemarkung Zinnowitz

Flur 3

FlurstOcke 212/3,217/2,218/2, Teilflachen aus

223/3, 224, 225/3, 226/2, 229/2, 230/2,
236/2, 238/2, 239/2, 242/3, 243/3,
244/3, 245/3, 246/3, 248/5, 248/6,
250/3, 251/3, 252/3, 253/3, 254/3,
255/3. 256/3, 257/2, 259, 260, 261,
262/3, 262/8, 272/6, 262/9, 269/29,
269/30, 272/6, 275, 276, 277 und
FlurstOcke 237, 262/4, 269/11 - 269/25,
272/2 -272/5und 273, 274/1

Flur 15
FlurstUcke Teilfldchen aus 1/6, 2/3 und 2/5
Fldche: rd. 5,6 ha

Darstellung It. FNP
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Fldchen fUr die Landwirtschaft

gemdaB § 5 (2) 9 BauGB 3.6 ha

- FiGchen fUr Wald gemdaB § 5 (2) 9 BauGB 1,0 ha

- Wohnbaufldchen gemdaB § 1(1) 1 BauNVO 0,5 ha

- Gemischte Baufldchen gemdaB § 1 (1) 2 BauNVvVO

0,4 ha

- Grinfléchen gemdaB § 5 82) 5 BauGB 0,1 ha

- Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzrechts - Biotop gemaB § 5 (4) BauGB

- Regelungen fur den Denkmalschutz -

Bodendenkmal gemaB § 5 (4) BauGB

Geplante Nutzungsarten:

Kapazitaten: BestandsUberplanung

Darstellung It. 1. Anderung FNP
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Begrindung der Nutzungsartdnderungen:
Ziel der Pandnderung 12 ist die RUcknahme der Wohnbauentwicklungsfldchen
sUdwestlich des Trassenheider Weges.

Stadtebauliche Situation:

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist an der SUdwestseite des Trassenheider
Weges (einreihige Bebauung) und weiter sudlich rGckwdartig der vorhandenen
Bebauung eine Ausweisung von Wohnbaufl&dchen erfolgt.

Die Flachen sind weitestgehend unbebaut. Nur unmittelbar am Trassenheider
Weg befindet sich ein WohngrundstUick und Bereiche werden als Lager- und
Parkfldchen genutzt.

Naturschutzrechtliche Befindlichkeiten:

Innerhalb der ausgewiesenen Wohnbaufldchen liegen zwei  gesetzlich
geschutzte Biotope (Gehdlzfldchen) sowie ein als Bodendenkmal
ausgewiesener Bereich.

Im sOdlichen Teil des Anderungsbereiches befindet sich eine gréBere
geschlossene Gehdlzfldche, die nach Besichtigung mit der Forstbehérde am
07.12.2015 als Waldfldche einzustufen ist.

Die Flachen liegen gréBtenteils im Landschaftsschutzgebiet | Insel Usedom mit
Festlandgurtel*.

Bei den Fidchenausweisungen handelt es sich Uberwiegend um Grinland auf
frischen Mineralstandorten, welches aus naturschutzfachlicher  Sicht
bedeutsam ist. Die sich in westlicher Richtung erstreckenden Grunlandfladchen,
die freie Sichtbeziehungen in den landschaftlich reizvollen, mit einzelnen
Gehdlz- Zasuren versehenen Raum zulassen, haben fUr das Landschaftsbild
eine besondere Bedeutung.

Planungsziel:

Aufgrund der naturschutz- und denkmalschutzrechtlichen Befindlichkeiten
werden die Wohnbaufldchen sUdwestlich des Trassenheider Weges
zurickgenommen und im sudlichen Bereich die Wohnbauflachen auf die
vorhandene Bebauung bzw. die Grenze der Innenbereichsatzung
zurdckgezogen.

Die Ausweisung der AuBenbereichsfldchen erfolgt als Fladchen fur die
Landwirtschaft, fUr Wald, als Biotopflachen und Fldchen fiUr den
Denkmalschutz.

Im Gemeindegebiet sind an anderer Stelle noch ausreichend
Angebotsfldchen zur Verdichtung der Ortsstruktur vorhanden.

Durch den Wegfall der Wohnbaufldchenausweisung in einer GréBenordnung
von rd. 4 ha reduziert sich die Wohnbauflachenbilaonz um mind. 40
Wohneinheiten.

Mit der RUcknahme der Ausweisung von Wohnbaufl&chen bleibt der
weitgehend unverbaute Zustand der Fldchen sudwestlich des Trassenheider
Weges erhalten und dient der Vermeidung von Eingriffen in
naturschutzfachlich bedeutsame Biotopbestdnde und Bodenstrukturen.

Die Gemischten Baufldchen an der BundesstraBe 111 werden redaktionell um
das letzte am Ortsausgang vorhandene WohngrundstUck erweitert.
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5.0 Kapazitatsbilanzierung
5.1 Wohnbauflachen/Wohngebiete

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat sich im Rahmen der Erstellung des
Vorentwurfes zur 1. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes eingehend mit der
Bestandsanalyse und Neubewertung der gemdaB wirksamen Fldchennutzungsplan
ausgewiesen Wohnbaufldchen sowie mit  der Ermittlung des mittelfristig zu
erwartenden Kapazitatsbedarfes auseinandergesetzt.

Dies erfolgte unter BerUcksichtigung der voraussehbaren Bedurfnisse der Gemeinde,
der stadtebaulichen Gesichtspunkte und der vielschichtigen Betroffenheiten zum
Natur- und Umweltschutz, KUsten- und Gewdsserschutz, Trinkwasserschutz,
Denkmalschutz etc...

Um den Bedarf an Wohnraum zu befriedigen hat die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
seit der Wende eine Vielzahl von verbindlichen Bauleitpldnen aufgestellt.

Die Wohngebiete sind auf das Gemeindegebiet verteilt und auf die verschiedensten
Anspriche der Bevolkerung nach Wohnraum in Einzel- und Mehrfamilienhdusern
ausgerichtet.

In der Anlage zur Begrindung befindet sich eine Auflistung der erstellten Satzungen
mit Kapazitdtsangaben und Realisierungsstand. Zur Veranschaulichung ist ein
Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Geltungsbereiche der einzelnen Satzungen
beigeflugt.

Zusammenfassend stellt sich die Bilanz der Wohnbauentwicklungsfilaichen geman
dem wirksamen Fldchennutzungsplan einschl. verbindlicher Bauleitplangebiete
gemas § 8 (2) BauGB* wie folgt dar:

1)
innerhalb von Gebieten mit rechiskraftigen bzw. in Aufstellung befindlichen
verbindlichen Bauleitpldnen

gemaB Ubersichtsliste im Anhang 660 Wohneinheiten
davon realisiert: 525 Wohneinheiten
verbleibendes Entwicklungspotential: 135 Wohneinheiten
davon

17 Wohneinheiten in B- Plan Nr. 3 Salzhorstweg
22 Wohneinheiten in B- Plan Nr. 4 St. Marien
43 Wohneinheiten in vB- Plan Nr. 4 Wohnanlage im ehem. Kulturhaus
36 Wohneinheiten in B- Plan Nr. 7 M&skenweg
1 Wohneinheit  in B- Plan Nr. 27 Schwarzer Weg
4 Wohneinheiten in B- Plan Nr. 35 Neuendorfer Weg
12 Wohneinheiten in B- Plan Nr. 32 Schubertstr.

* Es wurden auch Bebauungspldne aufgestellt, die nicht aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan entwickelt wurden. Hier liegen die raumordnerischen
Zustimmungen sowie die BefUrwortungsbeschlisse der Gemeinde zur
BerUcksichtigung der Planinhalte und der Einstellung der KapazitGten im
Rahmen der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes vor.
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2014 wurden in der Gemeinde 23  Bauantrdge zur Errichtung eines
Einfamilienhauses gestellt. Es ist davon auszugehen, dass dieser Trend weiter
anhdlt.

Die zur Verfugung stehenden Baulandreserven in den Bebauungsplan-
gebieten werden damit voraussichtlich bis 2021 aufgebraucht sein.

In den Geltungsbereichen der Innenbereichssatzungen noérdlich und sudlich
der Bahnstrecke stehen nur noch punktuell Restfldchen zur LUckenschlieBung
zur VerfUgung. Diese werden daher vernachldssigt.

2)

GemdB den FlGdchenausweisungen im wirksamen Fldchennutzungsplan
bestUnde weiteres Entwicklungspotential gemdaB der auBerhalb der Gebiete
mit  verbindlichen Bauleitpl&dnen festgelegten Wohnbauflachen und
gemischten Baufldchen. Hierzu liegt jedoch keine KapazitGtsschatzung vor.
Aufgrund des Fldchendargebotes wird von folgender Annahme
ausgegangen:

200 Wohneinheiten

davon realisiert:
verbleibendes Entwicklungspotential:

Gesamt 1) und 2)

30 Wohneinheiten

170 Wohneinheiten

860 Wohneinheiten

Nach PrUfung des gemdB dem wirksamen Fldchennutzungsplan auBerhalb der
Gebiete mit verbindlichen Bauleitpldnen noch zur Verflgung  stehenden
Entwicklungspotentials  reduziert die Gemeinde gemdB der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes Wohnbaukapazitdaten durch Herausnahme von
Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen um 170 Wohneinheiten.

In den Plandnderungen 1 bis 12 stellt sich dies anteilig wie folgt dar:
50 Wohneinheiten in Plandnderung 3  erhebliche Reduzierung der
Wohnbaufldchen (W) - ndrdlich der
Bahn und &stlich M&skenweg
erhebliche Reduzierung der
gemischten Baufldchen (M) - nérdlich
B 111 gegenuber , Zirkusflache”
Reduzierung der Wohnbaufldchen (W)
und gemischten Baufldchen (M)
nordlich B 111 und &stlich
Mé&skenweg)

Herausnahme Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) und Reduzierung der
gemischten Baufldchen (M) stdlich B
111)

Herausnahme Wohnbaufldchen
westlich des Trassenheider Weges

15 Wohneinheiten in Plandnderung 7

15 Wohneinheiten in Plandnderung 8

50 Wohneinheiten in Plan&nderung 11

40 Wohneinheiten in Plandnderung 12

In der Beschreibung der Planziele fUr die Plandnderungen sind unter Punkt 4 die
Beweggrunde fur die Anderungen der Gebietsausweisungen im Einzelnen dargelegt.
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Bei der Modifizierung der Wohnbauflachenausweisungen gemdB der 1. Anderung
des Flachennutzungsplanes I&sst sich die Gemeinde im Wesentlichen von folgenden

Aspekten leiten lassen:

Die Einwohnerzahlen sollen weiter konsolidiert werden.
Zwischen 1988 und 2014 verlief die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde
Zinnowitz wie folgt:
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Die Statistik der Bevolkerungsentwicklung verdeutlicht,  dass die
Einwohnerzahlen auf einem konstanten Niveau liegen.

Das Land Mecklenburg - Vorpommern hat permanent einen Ruckgang in den
Bevdlkerungszahlen zu verzeichnen. Entsprechend der Bevodlkerungsprognose
for 2030 wird dieser Trend weiter anhalten. Das Durchschnittsalter der
Bevdlkerung steigt aufgrund der GeburtenrGckgdnge sowie der hdheren
Lebenserwartung und eine verstarkte Abwanderung der jungen Menschen in
stadtische Bereiche halt an.

In der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist dieser Negativirend aufgrund der
starken touristischen Infrastruktur  und der Aftraktivitdt des Wohnumfeldes
noch nicht zu verzeichnen.

Die BemuUhungen zur Stabilisierung der Einwohnerzahlen und Entwicklung einer
komplexen Infrastruktur sind aus der Bevdlkerungsstatistik und den vielfdltigen
gemeindlichen Planungen deutlich erkennbar.

Der Gemeinde ist es gelungen, die Einwohnerzahlen Uber langen Zeitraum zu
konsolidieren.

Zinnowitz verfUgt Uber ein ausgewogenes Angebot an Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen, Gastronomie, sozialen und gesundheitlichen
Einrichtungen, Schulen und Kinderbetreuungsstatten. Zudem weist Zinnowitz
durch die naturrdumlich attraktive Lage zwischen Ostsee und Achterwasser
einen hohen Erholungswert auf. Daher wird Zinnowitz als Ansiedlungsort stetig
nachgefragt.

Mit Erstellung der 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes mdchte die
Gemeinde einen wichtigen Beitrag dazu leisten, dass die Burger an der
Erhaltung und Pflege der gewachsenen Ortsstruktur teilhaben und in
ansprechendem Umfang Fldchen zur Neuansiedlung zur Verfugung stehen,
die dazu beitragen, dem Bevdlkerungsrickgang entgegenzuwirken.
Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen soll in  Anpassung an die
gegenwdartige Situation der Versorgung und an die BedUrfnisse der Menschen
erfolgen. Dies betrifft insbesondere:
- Wohnungen
Es besteht eine rege Nachfrage nach Wohnungen, sowohl an 2-
Raum WE fur Single als auch an 3-4 - Raum WE fUr
Mehrpersonenhaushalte. Dies resultiert besonders aus dem Bedarf der
Beschdaftigten der einheimischen Gewerbe- und
Dienstleitungseinrichtungen.
- Wohneigentum an attraktiven Standorten
Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus besteht nach wie vor eine
rege Nachfrage von einheimischen BUrgern und Einwohnern des
Umlandes. Es sind vermehrt RUckzUge von BUrgern zu verzeichnen, die
sich mit dem Ausscheiden aus dem Arbeitsleben wieder in ihrem
Heimatort ansiedeln méchten.
AuBerdem ist verstarkt ein Zuzug von BUrgern aus anderen Regionen
und Bundesl@ndern zu verzeichnen, die hier ihren Lebensmittelpunkt
schaffen méchten.
- Standorte, die im Alter eine gute Nahversorgung gewdhrleisten und
altersgerechter Wohnraum mit Betreuungsangeboten
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Die Gemeinde will sich auch der mit dem demographischen Wandel
einhergehenden steigenden Nachfrage nach altersgerechtem und
betreutem Wohnraum stellen, um es den einheimischen BUrgern zu
ermoglichen, ihren Lebensabend im gewohnten Umfeld zu verleben.

Daher werden gemaB der 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes in den neu
geordneten Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen, auBerhalb der
Gebiete mit verbindlichen Bauleitplanen, folgende Wohnbaukapazitaten
ausgewiesen: 114 Wohneinheiten

davon
50 Wohneinheiten in Plandnderung 2 Allgemeines Wohngebiet (WA) -
nordlich der Grundschule)
8 Wohneinheiten in Plandnderung 3  Wohnbaufladche (W) - nordlich der
Bahn und &stlich M&skenweg
5 Wohneinheiten in Plandnderung 6  gemischte Baufldche (M) - sGdlich der
Bahn und &stlich M&skenweg
15 Wohneinheiten in Plandnderung 7  gemischte Baufldche (M) - ndrdlich
B 111 gegenuber , Zirkusfldche”
26 Wohneinheiten in Plandnderung 8 Wohnbaufldche (W) - ndrdlich B 111
und &6stlich M&skenweg sowie dstlich
Peenestr.
10 Wohneinheiten in Plan&nderung 11 gemischte Baufldche (M) - sudlich der
B111

GemadB der Bilanzierung der gednderten Gebietsausweisungen Uberwiegt in der
1. Anderung des Fldchennutzungsplanes die Herausnahme von Wohnbaufléchen
und gemischten Bauflachen gegenuber der Neuausweisung (Saldo 56
Wohneinheiten).

Gesamt Wohnbaukapazitdten
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

und der 1. Anderung 804 Wohneinheiten
davon realisiert: 555 Wohneinheiten
verbleibendes Entwicklungspotential: 249 Wohneinheiten

davon sind 135 Wohneinheiten bereits
durch verbindliche Bauleitpl&ne unterlegt

Aus der GegenUberstellung der Kapazitdten gemdaB Planung und Realisierung ist
ersichtlich, dass die ausgewiesenen Wohnbaukapazitédten zu ca. 70 % ausgeschopft
sind. Von den verbliebenen Potenzialen sind durch die Bebauungspldne weitere ca.
17 % der Kapazitdten bereits gebunden.

Bei den noch zur Verflgung stehenden Fldchen  handelt es sich um die
Nachnutzung bestehender Baugebiete und um Fldchen zur Nachverdichtung und
Abrundung des bestehenden OrtsgefUges.

Raumbedeutsame noch nicht Uberplante Fldchen for  die Entwicklung von
Wohngebieten sind nicht mehr vorhanden.
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5.2

Sonderbauflachen/Sondergebiete

Die Gemeinde  Ostseebad  Zinnowitz  befindet sich  in  einem
Tourismusschwerpunktraum und ist als  Schwerpunkt for den Kultur- und
Stédtetourismus ausgewiesen.

»In den TourismusschwerpunkfrGumen stehen die Verbesserung der Qualitét
und der Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der
SaisonverlGngerung im Vordergrund.*

,Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region
Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind
vielféltige, ausgewogene und sich ergdnzende Angebote zu entwickeln.”

Die Plandnderungen berucksichtigen die raumordnerischen Zielsetzungen.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat seit der Wende die bestehenden
Ferienhausgebiete weitestgehend stddtebaulich neu geordnet sowie einige
neue Ferienhausgebiete und Sondergebiete der Beherbergung gemdB §
11(2) BauNVO entwickelt.

Derzeit liegt die Kapazitadt bei rd. 7.807 gewerblichen Betten und 500
Standplatzen auf dem Campingplatz.

Es ist das Anliegen der Gemeinde den individuellen Tourismus zu bewahren
und BeherbergungskapazitGten behutsam und vorrangig an schon
vorhandenen Standorten zu sichern und einer nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung und Ordnung zuzufUhren. Beispielhaft sind hier die Rekonstruktion
und bauliche Ergdnzung auf den Grundsticken des ehemaligen Kulturhauses
und des ehemaligen Steinfurtheims zu nennen.

Traditionell etablierte Einrichtungen wie die Sportschule und das Theater
Zinnowitz mit den Vineta - Festspielen sollen weiter gestérkt werden.

Das Tourismuskonzept Usedom 2015 hat sich eingehend mit der Entwicklung

des Tourismus auf der Insel Usedom auseinandergesetzt und wichtige AnstéBe

zur  Erhdhung der Aftraktivitdt gegeben, die insbesondere durch

Themenmarketing wie z. B. fUr Wellness, Segeln, Radfahren die Einmaligkeit der

Insel herausheben und die Nachfrage steigern sollen.

In den SchlUsselprojekten werden als Ziele u. a. beschrieben:

- Ausbau der touristischen Infrastruktur

- Entwicklung von Natur und Landschaft mit den Menschen und fUr die
Menschen

- Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt am Usedomer Strand

- Usedom soll Wellnessdestination Nr. 1 in Deutschland werden !

- Ausbau Naturlehrpfad ,,OstseekUste*

- vielfaltige MaBnahme, die der Saisonverl@dngerung dienen

Die genannten Zielsetzungen korrespondieren mit den Vorstellungen der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz, insbesondere hinsichtlich der im Bereich der
BundesstraBe 111 vorgesehenen touristischen InfrastrukturmaBnahmen und der
nachhaltigen Sicherung vorhandener Erholungs- und Beherbergungsgebiete.
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Das Potential an Beherbergungskapazitaten stellt sich derzeit wie folgt dar:

1.
Entwicklungspotential aus Bauleitplanen 309 Ferienwohnungen

In der Anlage zur Begrindung befindet sich eine Auflistung der erstellten
Satzungen mit Kapazitdtsangaben und Realisierungsstand. Zur
Veranschaulichung ist  ein  Ubersichtsplan  mit  Kennzeichnung  der
Geltungsbereiche der einzelnen Satzungen beigefugt.
Hinzu kommen: 680 Standplatze

fur Camping und Caravan

davon realisiert: 268 Ferienwohnungen
500 Standplatze
fur Camping und Caravan

verbleibendes Entwicklungspotential: 43 Ferienwohnungen
im vorhabenbezogenen
Bebauungsplangebiet Nr. 4
~Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhaus*

und 180 Caravanstellplatze
im Bebauungsplangebiet Nr. 34
»rouristischer Freizeitpark
Achterwasserblick*

2
Entwicklungspotential auBerhalb von Bauleitplanen
gemdB der fir die Anderungsbereiche 1 bis 12
vorgesehenen Gebietsausweisungen 89 Ferienwohnungen
(entspr. 356 Betten)
davon
300 Betten (75 FW) in Plan&nderung 4
56 Betten (14 FH=FW) in Plan&nderung ¢

davon realisiert: 0 Betten
verbleibendes Entwicklungspotential 356 Betten

Gesamt Beherbergungskapazitdten 1. und 2. 398 Ferienwohnungen und
180 Caravanstellplatze

3.

Kapazitatsreduzierung

Gegenuber dem wirksamen Fldchennutzungsplan 2004 wird  das
Entwicklungspotential auBerhalb von Bauleitpldnen durch die Herausnahme
des Sondergebietes in Plandnderung 5 um rd. 400 Betten (100 FW) reduziert.

GemaB der 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes finden die Sonderbaufldchen-
bzw. Sondergebietsausweisungen Uberwiegend auf Umstrukturierungsfldchen statt,
die der Sicherung vorhandener Standorte dienen und zur Vervolkommnung der
offentlichen Infrastruktur im Bereich beitragen.
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6.0 Belange des Naturschutzes und der Landschafispflege

Die Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung beinhalten u. a. den Schutz,
die Pflege und Entwicklung der natUrlichen Grundlagen des Lebens. Mit den
NaturgUtern ist sorgsam umzugehen und diese schonend in Anspruch zu nehmen,
um nachhaltige Beeinfrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
auszuschlieBen. Dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird
entsprochen, indem die Ausweisungen der Plandnderungen vorrangig bereits
beanspruchte Fldchen des Siedlungsbereiches betreffen bzw.
Baufldchenausweisungen im Ergebnis akfueller Analysen der Kapazitdten for
Wohnungsbau und Beherbergung zurGckgenommen werden. Mit der RUcknahme
von Baufldchen wird den naturschutzrechtlichen Belangen, wie dem gesetzlichen
Biotopschutz, Rechnung getragen.

Mit den geplanten Bauweisen und Bebauungsstrukturen wird eine gewuUnschte
Verdichtung und Ergénzung des Ortsbildes erreicht. Die Einbindung und Erhaltung
landschaftsbildprdgender Strukturen und Gehdlzbesténde und die Schaffung
harmonischer Ubergdnge zu den untferschiedlichen Nutzungen und zum
landschaftlichen Freiraum sind als MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe zu
berUcksichtigen. Die Kompensation der verbliebenen Eingriffsfolgen wird im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung geregelt.

Vorbehaltsgebiete fOr Naturschutz und Landschaftspflege

GemdB dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern befindet sich
Teile des Gemeindegebietes Zinnowitz im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege. Teilweise betrifft dieses auch im Gewdsserbereich befindende
Vorbehaltsgebiete (Hafens Zinnowitz und Stérlanke).

Bei den FlGdchenausweisungen handelt sich um groBe und zusammenhdngende
Raume mit herausragender und besonderer Bedeutung fUr den Naturschutz und die
Landschaftspflege. Bei der Abwdgung mit raumbedeutsamen Planungen,
MaBnahmen und Vorhaben ist den Funktionen von Natur und Landschaftspflege ein
besonderes Gewicht beizumessen (RREP Vorpommern).

Mit Ausnahme des Plandnderungsgebietes 12, for das die
Wohnbaufldchenausweisung  zurGckgenommen  werden  soll,  berGhren  die
Plon&dnderungen gemdB der 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes keine

Vorbehaltsgebiete fUr Naturschutz und Landschaftspflege. Ungeachtet dieser
Tatsache werden aus raumordnerischer Sicht die Belange des Natur- und
Umweltschutzes in der Planung umfassend gewUrdigt.

Naturpark
Gemd&B Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks ,Insel Usedom® vom

10.12.1999 (GVOBI. M-V Nr. 791-5-17) gehért das Gemeindegebiet Zinnowitz zum
Naturpark.

Landschaftsschutzgebiet

Der GroBteil des Gemeindegebietes Zinnowitz, insbesondere der Kistenwald sowie
die GrUnlandfldchen am Achterwasser, befindet sich im durch Kreisverordnung vom
19.01.1996 unter Schutz gestelllen Landschaftsschutzgebiet Insel Usedom mit
Festlandgurtel® (verdffentlicht im Peene — Echo mit Amilichem Mitteilungsblatt des
Landkreises Ostvorpommern vom 05. Februar 1996). Die bebauten Siedlungsflachen,
mit Ausnahme eines Teilbereiches westlich des M&skenweges und in WeiterfGhrung
sUdlich der BundesstraBe 111, sind bereits aus dem Landschaftsschutzgebiet
ausgegliedert.
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Die Plandnderungsgebiete 1, 7, 9, 10, 11 und 12 berGhren die
Schutzgebietsausweisungen des Landschaftsschutzgebietes ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel®. Dieses macht die Beantragung einer Ausnahme vom Bauverbot
bzw. die Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet erforderlich.

Schutzgebietssystem Natura 2000

In den nordwestlichen Teil des Gemeindegebietes reicht das FFH- Gebiet
»,DUnengebiet bei Trassenheide" mit der Gebietskennzeichnung DE 1849-301 hinein.
Mit der Ausweisung des Schutzgebietes sollen der Erhalt und die Entwicklung von
DUnen- Lebensraumtypen gesichert werden. Infolge der gednderten Planinhalte der
1. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes ergibt sich keine Inanspruchnahme von
Schutzgebietsflachen des FFH- Gebietes.

Die sudliche Gemeindegrenze berUhrt das FFH- Gebiet ,,Peeneunterlauf,
Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff* mit der Gebietskennzeichnung DE 2049-
302. Der Bereich Stérlanke und Hafen Zinnowitz wird dem Schutzgebiet ,,Peenestrom
und Achterwasser* mit der Gebietskennzeichnung DE 1949-401 zugeordnet. Die
benannten Schutzgebietskulissen befinden sich auBerhalb der Wirkbereiche der
Plandnderungsgebiete.

Geschutzte Biotope

In Bereichen des Plandnderungsgebietes 11 weist das Kataster des Landes
M-V Bestdnde eines Feldgehdlzes aus, das gemdaB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzt ist. Es handelt sich hierbei um eine Gehdlzfldche aus Erlen, Pappeln, Ahorn
und Eichen, die sich entlang des Buschkoppelweges erstreckt.

Die Geholzflache wird infolge der Nutzungsartausweisung keine Beanspruchung
erfahren. In noérdlicher Richtung wird eine Grunflache ausgewiesen, die eine
verbindende Funktion als Grinzug im innerdrtlichen Bereich haben soll.

Das Plané&nderungsgebiet entlang des Trassenheider Weges weist eine naturnahe
Feldhecke aus, die sich aus Eichen und Birken zusammensetzt. Auch dieses
naturnahe Gehdlz ist im Kataster aufgefUhrt und unterliegt dem gesetzlichen Schutz
gemdan § 20 NatSchAG M-V. Mit der RUcknahme der Wohnbaufldchen entlang des
Trassenheider Weges kann dem gesetzlichen Biotopschutz entsprochen und der
Erhalt der auch fUr das Landschaftsbild pragnanten Gehdlzstruktur gewdhrleistet
werden.

Geschutzter Baumbestand
Die Gemeinde Zinnowitz verfigt nicht Uber eine geltende Baumschutzsatzung.

Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 1,00 m, gemessen in einer Héhe
von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzt. Dies gilt nicht for
e Bdume in Hausgdrten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden
und Buchen,
o Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
e Pappelnim Innenbereich,
e Bdume in Kleingartenanlagen im Sinne des §1 Abs. 1 des
Bundeskleingartengesetzes,
e Wald im Sinne des Forstrechts,
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e Bdume in denkmalgeschitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren
Naturschutzbehérde  und  der  zustGdndigen  Denkmalschutzbehdrde
einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des
Parkbaumbestands erstellt wurde.

Der gesetzliche Gehdlzschutz ist hauptséchlich fUr die Plandnderungsgebiete 2, 4
und 9 relevant. Die Anwendung des gesetzlichen Gehdlzschutzes ist for die
Parkanlage im Plandnderungsgebiet 4 zu hinterfragen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

GemdB dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ,sollen die
naturlichen Lebensgrundlagen nachhaltig genutzt, entwickelt und gesichert werden,
um so ihre Leistungsfahigkeit dauerhaft zu wahren* (5.1 (1) RREP VP).

Teile des Gemeindegebietes befinden sich in einem Vorbehaltsgebiet for
Naturschutz und Landschaftspflege. Damit ist bei raumbedeutsamen Planungen den
Funktionen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beizumessen.

Aufgrund des sandigen Standortes und der sudexponierten Lage sind in den
Bereichen der Plandnderungsgebiete 3 und 5 potentielle Vegetationen des
Magerrasens vorzufinden, die es zu entwickeln und zu sichern gilt. Durch eine
kontinuierliche Mahd der Fldchen und der Entfernung von Gehdlzinitialen kann dem
Schutz der besonders geschitzten Arten von Flora und Fauna Rechnung getragen
werden und der Standort als gesetzlich geschitztes Biotop entwickelt und gesichert
werden. Zusatzlich werden Habitate von Tierarten angelegt, die diese Standorte
favorisieren und der Artenvielfalt im siedlungsnahen Raum férderlich sind.

In  Angrenzung zum ausgewiesenen Wald ist im Plandnderungsgebiet 5 ein
Gehdlzsaum zur naturnahen Abgrenzung der Waldfldchen herzustellen. Damit
werden zusdtzliche Trittsteinbiotope und Lebensrdume geschaffen, die die
biologische Vielfalt an diesem Standort maBgeblich aufwerten.

Infolge der Umsetzung der Bauvorhaben in den Plan&nderungsbereichen 1, 2, 4, 7
und 8 sind auch unter BerUcksichtigung von MaBnahmen der Eingriffsminimierung
Verluste von Biotopen bzw. Gehdlzstrukturen zu erwarten.

Bei dem GroBteil der Plan&nderungen werden im Vergleich zu den gemdB dem
wirksamen Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Nutzungsarten keine zusatzlichen
Fldchen in Anspruch genommen. Stattdessen werden groBraumige konfliktbeladene
Entwicklungsflachen zurOckgenommen und mit MaBnahmen zur Entwicklung
naturschutzfachlich bedeutsamer Biotope unterlegt.

Die Verluste von Biotopfldchen sowie die Versiegelungen von Bdden durch die
geplanten Bebauungen bedingen Eingriffe in Natur und Landschaft, die
entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich machen. Diese
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, die den funktionalen und naturschutzfachlichen
AnsprUchen zur Kompensation der Eingriffsfolgen gerecht werden sollten, werden im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungen ausgewiesen.

58



Bei den Planungen sind die Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes zu
berUcksichtigen. Es sind jegliche Handlungen verboten, die zu einem Verlust,
Lerstdrung, Beschddigung oder erheblichen Beeintrachtigung der Bdume fUhren
kbnnen. Sind Fdllungen gesetzlich geschUtzter Bdume erforderlich, st  ein
begrindeter Antrag auf Ausnahme von den Verboten bei der zustGndigen
Naturschutzbehdrde zu stellen und Ersatzpflanzungen zu erbringen.

GemdaB den artenschutzrechtlichen Vorgaben des BNatSchG in Verbindung mit den
Regelungen der FFH- und Vogelschutzrichtlinie ist zu prufen, ob sich fir besonders
und streng geschutzte Tierarten Betroffenheiten ergeben. Die bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen der Vorhaben sind im Hinblick auf die
Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG zu prufen. Danach ist es verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzten oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu besch&digen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiUtzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschddigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).”

GemdaB § 44 (5) BNatSchG gelten for nach § 15 BNatSchG und nach den
Vorschriften des BauGB zuldssige Eingriffe Sonderregelungen. FUr Anhang V- Tier-
und Pflanzenarten der FFH- RL und europdische Vogelarten nach der Vogelschutz-
RL liegt ein VerstoB gegen das Stérungsverbot und bei unvermeidbaren Eingriffen
gegen das Totungsverbot nicht vor, soweit die dkologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiter erfullt wird.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung ist fUr die einzelnen
Plan&nderungsgebietes darzustellen, ob aufgrund der Spezifik der Vorhaben und
der vorkommenden Habitatstrukturen der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand
des § 44 BNatSchG berUhrt wird. Zudem ist zu prufen, ob mit vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen (CEF- MaBnahmen) und Bauzeitenregelungen auBerhalb
der Brutzeiten geschitzter Tierarten (MinderungsmaBnahmen) den
artenschutzrechtlichen Verboten wirkungsvoll begegnet werden kann.
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7.0 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Rahmen der Offenlegung und Beteiligung der Behdrden eingehenden
Stellungnahmen werden gemdan Abwdagung der Gemeindevertretung Zinnowitz in
der Begrundung fortgeschrieben.

Denkmalschutz

Im  Zuge der vorgezogenen Beteiigung werden die  zustdndigen
Denkmalschutzbehdrden beteiligt und eine aktuelle Liste der Baudenkmale
abgefordert, die als Anlage zur Begrundung genommen werden soll.

In der Planzeichnung wurde bisher lediglich das Bodendenkmal an Trassenheider
Weg dargestellt, um die Betroffenheit hinsichtlich der Plan&nderung 12 zu
dokumentieren.

Grundsatzlich sind aus archdologischer Sicht in allen Plandnderungsfldéchen Funde
moglich. Daher sind im Zuge der konkreten Objektplanungen und BauausfUhrungen
folgende MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen zu ergreifen:

1.

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der

unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt for
Bodendenkmalpflege anzuzeigen.
2

Wenn wdahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Urnenscherben, MUnzen u. 4&.) oder auffdllige Bodenverfarbungen,
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemdaB § 11 Abs. 1
und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12 ff., zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBL. MV S. 383,
392), unverziglich der wunteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht gemdB § 11 Abs. 1 DSchG M- V fUr den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemdaB § 11 Abs.
3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3.

Gem. § 2 Abs. 5 iiVv.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberfldche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb
noch nicht entdeckte archdologische Fundstétten und Bodenfunde
geschUtzte Bodendenkmale.

Ostseebad Zinnowitz im Dezember 2015

Der BUrgermeister
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UBERSICHT

UBER DIE DURCH RECHTSWIRKSAME UND IN DER PLANUNG BEFINDLICHEN BAULEITPLANE GEBUNDENEN
WOHNBAUKAPAZITATEN IN DER GEMEINDE OSTSEEBAD ZINNOWITZ

STAND Dezember 2015



1. VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANE

Planbezeichnung Bemerkungen Anzahl WE | davon
geplant Dauerwohnungen | Zweitwohnungen | Ferienwohnungen

VE-Plan Nr. 1 ,,Reiterhof Trassenheider Weg" aufgehoben - - - -
VE-Plan Nr. 2 ,, Tankstelle Total* aufgehoben - - - -
VE-Plan Nr. 4 , Natursegelhafen* aufgehoben - - - -
VE-Plan Nr. 5 ,,Campingplatz Pommernland* rechtskraftig 27 - -

1. Anderung rechtskraftig 27 realisiert

2. Anderung rechtskraftig 500 Standplatze
VE-Plan Nr. 7 rechtskraftig 26 -
,» Wohnbebauung Diinenstra3e® 2 realisiert 24 realisiert
VE-Plan Nr. 8 ,,Eigentumswohnanlage Alte Strandstr. | aufgehoben - - - -
5
VE-Plan Nr. 10 ,,Wohnbebauung am Erlengrund* aufgehoben - - - -
VE-Plan Nr. 13 rechtskréftig 20 - -
,» Wohnbebauung Alte Strandstraie 03 20 realisiert
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANE 73 2 geplant 71 geplant
INSGESAMT: 2 realisiert 71 realisiert




2. BEBAUUNGSPLANE

Planbezeichnung Bemerkungen Anzahl WE | davon
geplant Dauerwohnungen | Zweitwohnungen | Ferienwohnungen
B-Plan Nr. 1 Peenestralie West aufgehoben - - - -
B-Plan Nr. 2 a ,,Am Erlengrund“ | aufgehoben - - - -
B-Plan Nr. 3 ,,Salzhorstweg™ rechtskréaftig 200 150 geplant -
1. Anderung rechtskréaftig 133 realisiert 50 realisiert
(noch 17 freie
Grundstiicke)
B-Plan Nr. 4 ,,St. Marien” rechtskraftig 65 62 geplant -
1. - 3. Anderung rechtskréftig 40 realisiert 3 realisiert
4. Anderung Entwurfs- u. Auslegungsbeschluss
B-Plan Nr. 5 “Diinenstral3e” rechtskréaftig - - - -
B-Plan Nr. 6 “Strandpromenade” | rechtskréftig - - - -
1.-3. Anderung rechtskraftig
4. Anderung rechtskraftig
B-Plan Nr. 7 ,,Ferienwohnanlage 72 - - 36 geplant
Moskenweg* rechtskraftig -
1. Anderung rechtskraftig - 36 realisiert
2. Anderung Entwurfs- und Auslegungsbeschl. 36 geplant




Planbezeichnung Bemerkungen Anzahl WE | davon

geplant Dauerwohnungen | Zweitwohnungen | Ferienwohnungen
B-Plan Nr. 8 Stéhr-Laacke aufgehoben - - - -
B-Plan Nr. 9, TFT“Markt* aufgehoben - - - -
B-Plan Nr. 11 ,,Sportpark barge” | rechtskraftig - - - -
B-Plan Nr. 12 ,,Film-Fernseh, aufgehoben - - - -
Freizeitpark*
B-Plan Nr. 13 rechtskraftig 25 - -
,, Wohnbebauung am Neuendorfer 25 realisiert
Weg*
B-Plan Nr. 14 aufgehoben - - - -
,» Versorgungszentrum an der B
111
B-Plan Nr. 15 ,, Trassenheider rechtskraftig 73 - -
Weg" 73 realisiert
1. Anderung rechtskraftig




Planbezeichnung Bemerkungen Anzahl WE | davon Zweitwohnungen | Ferienwohnungen
geplant Dauerwohnungen
B-Plan Nr. 16 ,,Wohnbebauung rechtskraftig 134 -
am Erlengrund* davon 50 119 realisiert 15 realisiert
1. Anderung rechtskraftig altersgerechte
Wohnungen
B-Plan Nr. 17 ,,Wiesenblick am rechtskraftig 12 - -
Trassenheider Weg" 12 realisiert
B-Plan Nr. 18 ,,Freizeitpark aufgehoben - - - -
Deutsche Geschichte*
B-Plan Nr. 19 ,,Reha Klinik* aufgehoben - - - -
B-Plan Nr. 20 ,,Ferienhausgebiet | rechtskréftig 43 - -
stidlich des Kiefernweges* 43 realisiert
1. Anderung rechtskraftig
B-Plan Nr. 21 ,,Wohngebiet am rechtskraftig 44 -
Wiesenweg* 34 realisiert 10 realisiert
B-Plan Nr. 22 ,, Wohnen am rechtskraftig 6 - -
Trassenheider Weg" 6 realisiert
B-Plan Nr. 23 , Natursegelhafen“ | aufgehoben - - - -
B-Plan Nr. 24 ,,Nordliche rechtskraftig 30
Erweiterung des Wohngebietes 30 realisiert

am Erlengrund*




Planbezeichnung Bemerkungen Anzahl WE | davon Zweitwohnungen | Ferienwohnungen
geplant Dauerwohnungen

B-Plan Nr. 25 rechtskraftig - - - -
,Hausvorzonengestaltung an der
Neuen Strandstrafe*
B-Plan Nr. 26 ,,Wohngebiet am Stand nach § 33 BauGB 31 31 realisiert - -
Gnitzer Weg*
B-Plan Nr. 27 ,,Wohnbebauung rechtskraftig 10 10 geplant -
am Schwarzen Weg* 9 realisiert
1. Anderung Aufstellungsbeschluss und

Planungsanzeige
B-Plan Nr. 28 ,,Baltic Sea Hotel aufgehoben - - - -
Zinnowitz"
B-Plan Nr. 29 , Neubau eines aufgehoben - - - -
Sportplatzes Trassenheider Weg*
B-Plan Nr. 30 ,,Wohngebiet am rechtskraftig 9 - -
Neuendorfer Weg* 9 realisiert
B-Plan Nr. 31 ,,Ferienressort am | rechtskréftig 38 - -
Achterwasser* 38 realisiert
B-Plan Nr. 32 ,,Wohngebiet an Stand nach 8§ 33 BauGB 12 12 geplant -
der Schubertstra3e* 0 realisiert




Planbezeichnung Bemerkungen Anzahl WE | davon Zweitwohnungen | Ferienwohnunge
geplant Dauerwohnunge n
n
B-Plan Nr. 34 ,, Touristischer Aufstellungsbeschluss und - - - -
Freizeitpark Achterwasserblick” | Planungsanzeige
B-Plan Nr. 35 ,,Wohngebiet Aufstellungsbeschluss und 4 4 geplant
norddstlich des Neuendorfer Planungsanzeige
Weges*
BEBAUUNGSPLANE 808 613 geplant - 195 geplant
INSGESAMT: davon davon

521 realisiert

195 realisiert




3. VORHABENBEZOGENE BEBAUUNGSPLANE

Planbezeichnung Bemerkungen Anzahl davon

WE Dauerwohnungen | Zweitwohnungen | Ferienwohnungen

geplant
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3 ,,Garten- und | rechtskraftig 2 2 realisiert - -
Landschaftsbau sudlich der
B 111 am Buschkoppelweg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 ,,Wohnanlage | rechtskréftig 86 Durchmischung | - 43 geplant
im ehemaligen Kulturhaus* aus Dauer und

FW 43 geplant

VORHABENBEZOGENE BEBAUUNGSPLANE 88 45 geplant - 43 geplant
INSGESAMT: 2 realisiert 0 realisiert




ZUSAMMENSTELLUNG

Anzahl der WE | davon
geplant Dauerwohnungen | Zweitwohnungen | Ferienwohnungen
1. VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANE | 73 2 geplant - 71 geplant
davon davon
2 realisiert 71 realisiert
2. BEBAUUNGSPLANE 818 613 geplant - 195 geplant
davon davon
521 realisiert 195 realisiert
3. VORHABENBEZOGENE BEBAUUNGSPLANE | 88 45 geplant - 43 geplant
davon davon
2 realisiert 0 realisiert
INSGESAMT: 969 660 - 309
DAVON REALISIERT: 525 - 266




-

Anlage zur Begriindung der 1. Anderung des Fldichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz
Auszug aus der Planzeichnung mit unmaBstéiblicher Kennzeichnung der verbindlichen Bauleitplangebiete




Die Bekanntmachung erfolgte am 01.02.2016 im Internet unter der Website
;www.amtusedomnord.de”.
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