PLANZEICHNUNG (TEIL A)
M.: 1:500

auf der Grundlage des Lage- und H6henplanes des
Vermessungsbiros Matthias- Anders- B6hne von 04-2013

Satzung der Gemeinde Osiseebad Zinnowiiz
Uber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
~Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus*

Ermachtigungsgrundlage

Aufgrund des § 13i.V.m. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artfikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S.344) und § 11 Abs. 3 BNatSchG wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz vom 25.04.2017 und mit
Genehmigung durch den Landkreis Vorpommern-Greifswald folgende Satzung Uber die 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,,Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus" bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:
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TEXT (TEIL B)

gemasB rechtskraftigem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4

Die Fesisetzungen und Hinweise gelten fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 fort.

Anderungen fir den Geltungsbereich der 1. Anderung erfolgen in I. 1. (2) sowie in I. 7 (1) und sind in
Fettdruck und Kursivschrift hervorgehoben.

l. Planrechtliche Festsetzungen

1. Festsetzungen zur Art der baulichen Nuizung

(1)
Zuléssig ist die Errichtung einer Wohnanlage im denkmalgeschitzten Gebdudeensemble des
ehemaligen Kulturhauses und in den beiden geplanten Ergdnzungsbauten.
(2)
Im Plangebiet werden folgende Hauptnutzungen zugelassen:
Anderungen geméB der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4:
- maximal 86 Wohnungen als Dauerwohnungen und Ferienwohnungen mit durchschnittlichen
Wohnfldchen zwischen 60 m? und 160 m?
Mindestens 30 % der Wohnungen sind ausschlieBlich als Dauerwohnungen vorzusehen. Alle
weiteren dirfen sowohl zu Dauer- als auch zu Ferienwohnzwecken genuizt werden.
- for den Bedarf der Wohnanlage ein Wellness-, Fitness- und Beautybereich im
Gebdudemittelteil des denkmalgeschUtzten Gebdudeensembles u. a. mit Schwimmbad,
Sauna und R&umen fUr Fitness, Physiotherapie und Beauty
- eine offentliche Gastronomie
- mindestens 92 Garageneinstellplétze im Sockelgeschoss fUr den Bedarf des Plangebietes
- Nebenrdume fUr Verwaltung, Service, Technik, Aufenthalts- und Umkleider&ume fir das
Personal
- Fladchen fur den Verkehr und die Medien der Ver- und Entsorgung
- Grun- und Freianlagen sowie
- Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVvO.
(3)
Nicht zugelassen sind Einzelhandelseinrichtfungen.
(4)
Der Vorhabentrager verpflichtet sich im DurchfUhrungsvertrag zur DurchfGhrung der Vorhaben
innerhalb einer bestimmten Frist.

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

2.1 Zulassige Grundflachen
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVO)

(1)

Der erlaubte Uberbauungsgrad des Grundstickes wird durch die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von

0,7 als HochstmaB bestimmt.

(2)

GemdB § 19 (4) Satz 1 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpléatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gel@ndeoberfl&dche, durch die das BaugrundstUck lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen.

Q)

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldchenzahl sind nicht zuldssig.

2.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

(1)

Die Staffelung der Zahl der Vollgeschosse (I bis IV) ist entsprechend Abgrenzung in der Planzeichnung
(Teil A) mit einer Perlenschnur gemdanB § 16 (4) Satz 2 BauNVO zwingend einzuhalten.

(2)

Die Héhen der baulichen Anlagen sind als absolute Geb&udehdhen (GH) Uber HN entsprechend
Abgrenzung in der Planzeichnung (Teil A) mit einer Perlenschnur gemdaB § 16 (4) Satz 1 BauNVvVO als
HoéchstmaRB festgesetzt.

3. Bauweise
(§9 (1) 2BauGBi.V.m. § 22 BauNVO)

FUr das Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) gemdaB § 22 (4) BauNVO festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise sind Geb&ude von mehr als 50 m Ladnge zul&ssig.
Zu allen GrundstUcksgrenzen sind die Abstandsfldchen einzuhalten.

4, Uberbaubare Grundstiicksfldchen
(§9(1)2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

(1)
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Die festgesetzten Baugrenzen k&énnen gemdaB § 23 (3) BauNVO ausnahmsweise Uberschritten werden
durch die

e sanierten Treppenanlagen des denkmalgeschitzten Geb&udeensembles

e ebenerdig geplante Terrassenfldchen und

e unterirdisch erforderliche Anlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes
(2)
Ausnahmsweise wird zwischen dem denkmalgeschitzten Gebdudeensemble und den beiden
geplanten Fligelbauten im Bereich der Verbinder jeweils eine Unterschreitung der erforderlichen Tiefe
der Abstandsfldchen von 0,4 H, mindestens 3 m, um 1 m gestattet.

5. Flachen fiir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§9(1)4BauGBi. V.m. § 12 BauNVO)

(1)

Die fUr das Plangebiet erforderlichen Uberdachten Stellpldtze sind in den Sockelgeschossen des
denkmalgeschUtzten Gebdudeensembles und der geplanten Fligelbauten einzuordnen.

(2)

Nicht Uberdachte Stellpldize sind nur auf den in der Planzeichnung (Teil A) als Gemeinschaftsstellplaize
(GSt) gekennzeichneten Flidchen an den beiden Zufahrten zu den Garagen im Sockelgeschoss zul&ssig.
(3)

Carports und freistehende Garagen sind unzul&ssig.

6. Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

(1)

Nebenanlagen fUr die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zul@ssig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 2 BauNvVO werden
zugelassen.

7. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Anderung gemdB der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4:

(1)

Im vorhandenen denkmalgeschiUfzten Gebdudeensemble werden maximal 42 Wohneinheiten
zugelassen.

(2)

In den beiden geplanten Flugelbauten sind jeweils maximal 22 Wohneinheiten zuldssig.

8. Verkehrsflachen
(§9 (1) 11 BauGB)

Die Zufahrten zu den Garagen im Sockelgeschoss von der Dr. Wachsmann- Str. und vom Dannweg sind
nur Uber die gemd@B Darstellung in der Planzeichnung (Teil A)als private Verkehrsflichen mit
Zweckbestimmung Garagenzufahrt (p GaZu) gekennzeichneten Fi&chen zuldssig.

9. Wasserflachen sowie Flachen fir die Wasserwirtschaft, fir Hochwasserschutzanlagen und fir
die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9(1) 16 BauGB)

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser der Dachfldéchen und befestigten Fldchen ist
innerhalb des Plangebietes zu versickern bzw. zu speichern.

Hierzu sind auf den in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten FiGchen Rigolen (Ri) und eine Zisterne (Zi)
anzulegen.

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

(1)

An den in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Standorten sind Baume mit der Artenauswahl gemaB
Pflanzliste mit den Pflanzqualitdten Hochstamm, mindestens 3x verpflanzt, Stammumfang 16-20 cm zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die anzupflanzenden
Nadelgehdlze im Zugangsbereich zum denkmalgeschitzten Gebdudeensemble sind in der
Pflanzqualit&t Solitdr, éx verpflanzt, Hohe 200-275 cm zu pflanzen. Bei allen zu pflanzenden B&umen
handelt es sich um Ersafzpflanzungen fur erforderliche Baumféllungen im und in Angrenzung zum
Plangebieft.

(2)

Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden Bdume darf 12 m3 nicht unterschreiten. Die
Qualitadten der zu pflanzenden Gehdlze mUssen den "GuUtebestimmungen fir Baumschulpflanzen®,
herausgegeben vom Bund Deutscher Baumschulen, entsprechen.

11. MaBnahmen fir Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB)

(1)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten B&dume und Gehdlzpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und
bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitét zu ersetzen.

(2)

Die zum Erhalt festgesetzten Bdume sind wdhrend der Bauzeit vor Beschddigungen, Auffillungen sowie
Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge und Baustofflagerungen zu schiUtzen. Nicht fachgerechte
SchnittmaBnahmen und maBgebliche Ver&nderungen des Kronenhabitus der Bdume sind nicht
zul@ssig. Leitungsbauarbeiten im Wurzelbereich der Bdume sind in Handschachtung bzw. in
grabenlosen Verfahren durchzufUhren.

(3)

Sind Fallungen der zum Erhalt festgesetzten gesetzlich geschitzten Bdume gemdaB §18 NatSchAG M-V
erforderlich, sind diese fachlich zu begrinden und eine Ausnahme bei der zustGndigen unteren
Naturschutzbehdrde zu beantragen. Der Ersatz wird von der unteren Naturschufzbehdrde
festgeschrieben und orientiert sich an den Ersatzregelungen des Baumschutzkompensationserlasses des
Landes M-V.

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

(1)

Auf den mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit und Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL 1)
zugunsten der Anlieger und der Tr&ger der Ver- und Entsorgung zu belastenden Fldchen durfen keine
baulichen Anlagen errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

(2)

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL 2) zugunsten der Anlieger und der Trager der Ver-
und Entsorgung einschl. der Feuerwehraufstellfldchen zu belastenden FiGchen durfen keine baulichen
Anlagen errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

13. Umgrenzung von Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schuiz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
(§ 2 (1) 24 BauGB)

(1)

An der SUdwestfassade des Altbaus sowie an der SUidwestfassade und an der SUdostfassade des
Ergénzungsbaus Sud freten Uberschreitungen der Beurteilungspegel infolge Verkehrsldrm auf.

Die betroffenen Bereiche sind in der Planzeichnung (Teil A) als ,,Fl&chen fUr besondere Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen” mit Zweckbestimmung ,,Passive Schallschutz-
maBnahmen" (PSS) gekennzeichnet.

(2)

Die passiven SchallschutzmaBnahmen umfassen die BerUcksichtigung von Schallschutzfenstern mit
darauf abgestimmter RaumlUftung.

(3)
Die objektkonkrete Zuordnung der notwendigen Schallschutzklassen gem. VDI — Richtlinie 2719 hat in
Abhdngigkeit vom Gebdudekonzept im Rahmen des Schallschutznachweises fir  das

Gesamtvorhaben zu erfolgen.

Ausgangswerte hierzu sind die Ergebnisse der schallfechnischen Berechnung. FUr die Bemessung ist der
maBgebliche AuBenldrmpegel gem. DIN 4109, Pkt. 5.5.2, zu ermitteln. Hierbei sind for
StraBenverkehrsgerdusche dem Beurteilungspegel Lr,T; Lr,N jeweils 3 dB(A) hinzuzurechnen.

. Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemas § 9 (4) BauGB

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBauO M -V)

1.1 Fassaden

Entsprechend der Vorgaben der Denkmalfachbehdrde sind folgende Festsetzungen einzuhalten:

(1)

Die Fassadenstruktur des denkmalgeschitzten Gebdudeensembles ist entsprechend der
aufstrebenden vertikalen Struktur zu erhalten.
(2)

Die Ergdnzungsbauten sind mit einer horizontalen Gliederung vorzusehen, die eine deutliche
Abgrenzung zum Bestand dokumentiert.

1.2 Dachgestaltung

Entsprechend der Vorgaben der Denkmalfachbehoérde sind folgende Festsetzungen einzuhalten:

(1)

Die Dachaufbauten des denkmalgeschUtzten Gebdudeensembiles sind entsprechend dem Bestand zu
erhalten.

Die Flachddcher sind teilweise extensiv zu begrinen bzw. zur Nutzung als Dachterrassen zugelassen.
Dabei sind die Dachterrassen soweit hinter den Traufen anzuordnen, dass veré&nderliche Aufbauten wie
z. B. Sonnenschirme in der Hauptansicht des denkmalgeschitzten Gebdudeensembles nicht sichtbar
sind.

Die Penthousegeschosse auf den Dachterrassen der Seitenfligel sind von den Attiken und der
vorderen Bauflucht mindestens 0,5 m zurUckgesetzt anzuordnen.

(2)

Der obere Abschluss der Ergénzungsbauten ist als Flachdach auszubilden.

FUr die Flachd&cher der Ergdnzungsbauten wird die Nutzung als Dachterrassen ausgeschlossen.

1.3 Werbeanlagen

Die Werbeanlagensatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz wird nicht auf das Plangebiet
angewendet. Es werden folgende gesonderte Festsetzungen getroffen:

(1)

Der Schriftzug ,,KULTURHAUS" Uber dem Eingangsportal des Hauptgebdudes ist zu erhalten.

Zusatzliche Werbeanlagen am denkmalgeschutzten Gebdudeensemble sind unzuldssig.
Werbeanlagen sind nur an den geplanten Fligelbauten zuldssig und durfen eine Ansichtsfldche von
jeweils 1T m?2 nicht Gberschreiten.

(2)

Werbeanlagen durfen ausschlieBlich flach auf der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss
angebracht werden.

(3)

Werbeanlagen durfen Fassadengliederungselemente nicht Uberschneiden oder Uberdecken.
Vertikale Werbung und Werbung auf Glasfldchen sind unzuldssig.

Beleuchtete Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie wechselndem Licht sind unzuldssig.

14 Antennen und Satellitenanlagen
Antennen und Satellitenanlagen sind im gesamten Plangebiet unzuldssig.

2. Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M -V)

(1)

Im Frontbereich des denkmalgeschitzten Gebdudeensembles sind ausschlieBlich niedrig wachsende
immergrine geschnittene Hecken mit einer maximalen Hohe von 50 cm zuldssig.

(2)

Zur Einfriedung von ebenerdigen Terrassen sind geschnittene mittelnohe Hecken mit einer maximalen
Hohe von 1,80 m, ggf. mit inliegendem Zaun, vorzusehen.

(3)

In den beiden Innenhdfen sind zusatzlich blickdurchldssige Metallz&une mit einer Hohe von maximal
1,50 m zuldssig.

3. Abfallsammelbehdalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M -V)

Die Stellflachen fUr  Abfallsammelbehdlter  sind entsprechend Freifldchengestaltungsplan mit
hochwertig gestalteten MdUllschrénken mit SteinauBenfldchen, Metalltiren und Einwurféffnungen
auszustatten.

4. Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemaB Text (Teil B) Il. Punkt 1 - 3 vors&tzlich
oder fahrl&ssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdaB § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

M. MaBnahmen zur Sicherung von geschitzten Denkmalen
geman § 9 (6) BauGB

Baudenkmalpflege

Das ehemalige Kulturhaus ist gem. § 2 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V ein geschUtztes Denkmal und gem. § 6
Abs. 1 DSchG M-V zu erhalten und pfleglich zu behandeln.

Durch die geplanten MaBnahmen darf es zu keiner Beeinfrchtigung des Denkmals und deren
Erscheinungsbild kommen.

Die Verdnderung oder Anderung von Denkmalen bedarf gem. § 7 Abs. 1 DSchG M-V einer
denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdérde.

Die Einvernehmensherstellung mit dem Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege ist erforderlich.

Bodendenkmalpflege

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kénnen, sind folgende Hinweise zu
beachten:

(1)

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbeh 6rde und dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege Schwerin anzuzeigen.

(2)

FUr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11
DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdérde und das Landesamt fUr Kultur- und
Denkmalpflege Schwerin unverziglich zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer und zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach
Zugang der Anzeige, bei schrifticher Anzeige spdétestens nach einer Woche, Die untere
Denkmalschutzbeh érde kann im Benehmen mit dem zustdndigen Landesamt die Frist im Rahmen des
Zumutbaren verldngern, wenn die sachgemdBe Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies
erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

IV.  Naturschutzrechiliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG

(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdaB § 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die
BaumaBnahmen durfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der gemdaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
Nr. 14 BNatSchG geschitzten heimischen, wildlebenden Tierarten entnommen, beschéadigt oder
zerstort werden.

(2)

Rodungen von Bdumen und GebUschen sind auBerhalb der Brutzeiten der Vogel (1. Marz bis 30.
September) durchzufUhren.

(3)

Um dem Toétungsverbot von Végeln Rechnung zu fragen, sind die Bautdtigkeiten an den vorhandenen
Gebdudestrukturen im Zeitfraum Anfang September bis Ende Mdarz durchzufGhren.

(4)

Um Totungen von Végeln und die Gebdude ganzjdhrig nutzenden und Uberwinternden Fledermdusen
zu vermeiden, sind MaBnahmen zum Besiedlungsausschluss im Gebdudebestand zu freffen. FUr
Fassadenarbeiten ist der auszubauende Gebdudekomplex vor Beginn der Brut- bzw.
Sommerquartierzeit (frUhestens im September, spdtestens im Mdarz) einzurGsten und mit feinen Netzen
abzuhdngen. Damit wird der Einflug in die Gebdude erschwert und die Nistpldtze gemieden. Der
Ausflug bleibt weiterhin méglich.

Die MaBnahmen zum Besiedlungsausschluss sind erst zuldssig, wenn die FCS- und CEF- MaBnahmen
auBerhalb des Gebdudekdrpers umgesetzt und von der zust&ndigen Naturschutzbehdrde bestatigt
sind.

(5)

Die BaumaBnahme ist durch eine 6kologische Baubetreuung zu begleiten. Durch einen Fachgutachter
for Artenschutz kénnen ggf. erforderliche Anpassungen bei den VermeidungsmaBnahmen
vorgenommen werden.

(6)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist gemdB Planzeichnung (Teil A) als
CEF- MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen) ein Mauerseglerturm mit mindestens 8
Brutpl@tzen zu errichten.

(7)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemdB Planzeichnung (Teil A) als
CEF- MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahme) zwei Rocket Boxen als Fledermaus-
Ersatzquartiere fUr die Gattung Pipistrellus zu errichten.

(8)

In der Fassade der Gebdude sind als CEF- MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahme)
mindestens 2 Winterquartierkdsten sowie 2 Sommerquartiere (z.B. SCHWEGLER Fassadenreihe) fUr die
Gattung Pipistrellus zu integrieren.

()

Als FCS- MaBnahme (kompensatorische MaBnahme) fir die Gattung Myotis ist mit der Sicherung und
Optimierung eines Bunkers in PeenemUnde der Ersatz fUr Fledermauswinterquartiere zu erbringen. Die
MaBnahmen beinhalten eine Zugangssicherung, Mauerwerksreparaturen und das VerschlieBen von
Schéchten, ggf. Optimierung der Betondecke und Frostschutzabdeckung sowie eine
Hangplatzopfimierung.

(10)

Als FCS- MaBnahme (kompensatorische MaBnahme) ist die Montage von 4 Rauchschwalben-
Kunstnestern im Eingangsbereich des Bunkers vorzusehen.

(11)

Die Ersafzquartiere sind unmittelbar nach Fertigstellung und wdhrend der ersten 3 Jahre sowie nach 5
Jahren auf Besatz zu prufen. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und ein entsprechender Bericht an
die fUr den Vollzug des Artenschutzes zust@ndige Naturschutzbehdrde zu senden.

V. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen dauBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
gemaB § 9 (5) 1 BauGB

Der Bereich Zinnowitz wird durch Hochwasser von der Ostsee, vom Achterwasser und der Krumminer
Wieck beeinflusst.

GemdB der Richtlinie 2-5 "Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand" des
Regelwerkes KuUstenschutz M-V  betrdgt das Bemessungshochwasser (BHW), welches einen
Ruhewasserspiegel darstellt und nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang bericksichtigt,
for

die AuBenkUste der Insel Usedom/Ostsee 2,90 m NHN*
Zinnowitz/Achterwasser/Krumminer Wiek 2,10 m NHN.
*entspricht 2,75 m Uber HN

Das Plangebiet liegt auf einem Hohenniveau zwischen 0,9 m und 1,2 m Uber HN.

Die z. Z. vorhandenen Hochwasserschufzanlagen kénnen keinen dem BHW entsprechenden Schutz
sicherstellen.

Bei exfremen Sturmflutereignissen ist infolge der LUcken innerhalb des KUstenschutzsystems fUr den
Inselnorden Usedoms eine Beeinflussung des Plangebietes durch einstromendes Wasser von der Ostsee
und den BinnenkUstengewdssern nicht génzlich auszuschlieBen.

Daher sind zum Schutz vor Hochwasser folge nde MaBnahmen umzusetzen:

(1)

For Wohngebdude ist eine Standsicherheit gegenlber Wasserstdnden bei Einfritt  des
Bemessungshochwassers (BHW(AuBenkUste) = 2,90 m NHN) sicherzustellen.

(2)

Im Sockelgeschoss der Gebdude sind fUr die Wohn- und Beherbergungsbebauung und alle anderen
schutzbedUrftigen RAume (z. B. fUr elekirotechnische Anlagen sowie fUr die etwaige Lagerung
wassergefdhrdender Stoffe) in allen Tir- und Fensterdffnungen Verschlusseinrichtungen  als
Hochwassersperre vorzusehen. AuBerdem hat eine zusétzliche Mauerwerksabdichtung zu erfolgen.

(3)

In den Obergeschossen der Wohngebdude sind jeweils RGumlichkeiten fir den Schutz von Personen im
Sturmflutfall vorzu halten.

Als &ffentlich zugdnglicher Schutzraum ist der Foyerbereich im Mittelteil des denkmalgeschitzten
Gebdudeensembles vorzusehen.

(4)

Im gesamten Plangebiet sind Unterkellerungen unzuldssig.

HINWEISE

1. Belange des gesetzlichen Geholzschutzes gemaB § 18 NatSchAG M-V

(1)

Die Liste der im Geltungsbereich des Plangebietes und von dem Vorhaben befroffenen auBerhalb des
Plangebietes vorkommenden Bdume ist als Anlage der Begrindung beigefigt.

(2)

B&ume mit einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem
Erdboden) sind gemd&B §18 NatSchAG M-V geschitzt.

Bei Féllungen ist eine Ausnahme vom gesetzlichen Gehdlzschutz bei der unteren Naturschutzbehédrde
des LK Vorpommern - Greifswald zu beantragen. Der Ersatz ist im Baumschutzkompensationserlass des
Landes M-V (2007) geregelt und sieht folgenden Ersatfz vor:

Stammumfang des zu féllendes Baumes | Anzahl der Ersatzb&ume
50cm-150cm 1 StUck
> 150 cm - 250 cm 2 Stick
> 250 cm 3 Stuck
2. Pflanzliste fir zu pflanzende Baume

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn
Acer platanoides i.S. Spitz- Ahorn
Amelanchier lamarckii Kupfer- Felsenbirne
Betula pendulaii.S. WeiB- Birke
Carpinus betulus Hain- Buche
Crataegus monogyna i.S. Eingriffliger Weidorn
Picea abies i.S. Fichte
Prunus padusi.S. Trauben- Kirsche
Pyrus calleryana “Chanticleer’ Chinesische Wild- Birne
Sorbus aucupariq, teils i.S. Eberesche
Tilia cordata i.S. Winter- Linde

3. Grinordnerische Gestaltungsempfehlungen

(1)

Zur landschafts- und denkmalgerechten  Gestaltung der AuBenanlagen wurde  ein
Freiflachengestaltungsplan erstellt, der als Anlage zum DurchfUhrungsvertrag genommen wird.

(2)

Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfl&chen sind gdrtnerisch zu gestalten.

4, Der Planung zugrunde liegende Vorschriften
Die derPlanung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-

Vorschriften) kénnen beim Amt Usedom Nord in 17454 Ostseebad Zinnowitz, M&wenstraBe 1 im Bauamt
eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4
»Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus" wurde durch die Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz
am 18.10.2016 gefasst. Die ortsibliche Bekanntmachung des  Aufstellungsbeschlusses ist durch
Verdffentlichung im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden" am 23.11.2016 erfolgt.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

2.
Die fur Raumordnung und Landesplanung zusté&ndige Stelle ist beteiligt worden.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

3.

Die Plan&nderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne DurchfUhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

GemdaB § 13 (2) BauGB wurde von der frOhzeitigen BUrgerbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemdB § 13 (2) 2.
BauGB und Aufforderung der von der Plané&nderung berUhrten Behdérden und Nachbargemeinden zur
Stellungnahme gemanB § 13 (2) 3. BauGB durchgefthrt.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

4,
Die Gemeindeveriretung Ostseebad Zinnowitz hat am 20.12.2016 den Entwurf der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ~Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus® mit

Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

5.

Der Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnanlage im
ehemaligen Kulturhaus", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung hat in
der Zeit vom 06.02.2017 biszum 08.03.2017 wd&hrend folgender Zeiten :

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

nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wdéhrend der Auslegungsfrist  von jedermann schriffich  oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdnnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4

~Wohnanlage im ehemaligen Kulturhaus" unbericksichtigt bleiben kédnnen, durch Verodffentlichung im
Amftsblaft ,Der Usedomer Norden” am 25.01.2017 bekanntgemacht worden.

Ostseebad Zinno witz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

6.

Die von der Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4
sWohnanlage im ehemaligen Kulturhaus” berUhrten Behdrden und Nachbargemeinden sind mit
Schreiben vom 11.01.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

7.

Der katastermdBige Bestand am 22.03.2017 wird als richtig dargestellt bescheinigt.

Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Profung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaBstab 1 : 1000 vorliegt. Regressanspriche
kénnen nicht abgeleitet werden.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg /Vorpommern), den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

8.

Die Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz hat die Stellungnahmen der BUrger, Behdérden und
Nachbargemeinden am 25.04.2017 gepruft.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

9.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhaus® mit Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) wurde am 25.04.2017 von der Gemeinde-
verfretung Ostseebad Zinnowitz beschlossen.

Die Begrindung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnanlage im
ehemaligen Kulturhaus" wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung Ostseebad Zinnowitz vom
25.04.2017 gebilligt.

Ostseebad Zinnowitz Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

10.

Die Genehmigung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnanlage im
ehemaligen Kulturhaus" wurde durch den Landkreis Vorpommern - Greifswald am  ......ccoeevieiiieeenneen.
AZ.. e, MIT e erteilt.

Ostseebad Zinnowitz Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

11.

DI oo wurden durch den Satzungsé&ndernden Beschluss der Gemeindevertretung
Zinnowitz vom ............. erfGllt. Das wurde durch den Landkreis Vorpommern - Greifswald am ...............
Mit AZ.: s bestatigt.

Ostseebad Zinnowitz Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

12.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhaus* mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung wird hiermit ausgefertigt.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

13.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhaus" mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung sowie die Stelle bei der der Plan
auf Dauer wé&hrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veroffentlichung im Amtsblatt ,Der Usedomer Norden” am
................ bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachungsfrist ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften und von Mdngeln der Abwdgung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entsch&digungsansprichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5
Kommunalverfassung M -V vom 13.07.2011 (GVOBI. M - V  S§.777), hingewiesen worden.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnanlage im ehemaligen
Kulturhaus" ist mit Ablauf des ................ in Kraft getreten.

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister

ZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV90

l. Festsetzungen

MaB der baulichen Nutzung §9(1)1
GHiberHN  Gebdudehshe Uber HN §18
GRzZ Grundfldchen als Hochstmal §19
@@ Zahl der Geschosse zwingend § 20
Bauweise, Baugrenzen §9(1)2
a abweichende Bauweise § 22 (4)
=== Baugrenzen § 23 (3)
Verkehrsflachen §(1)M
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
GaZu Garagenzufahrt
p privat
Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen §9(1)12,14
Zweckbestimmung:
@ Aufstellfldchen Hausmullbehdalter
D Trafo- Station
(ohne Flachensignatur)
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen §9(1)13
HO—H—O ¢ Versorgungsleitungen unterirdisch, ndher bezeichnet
ZU beseifigen
—0—0— Versorgungsleitungen unterirdisch, ndher bezeichnet
geplant
™ Trinkwasser
AW Abwasser
NS Niederstrom
MS Mittelstrom
FW Fernwd@rme
Wasserflachen sowie die Fldchen fir die Wasserwirtschaft,
fir Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung des
Wasserabflusses §9(1)1¢6
Iweckbestimmung:
D Ri Rigolen zur Regenwasserversickerung
Zi Zisterne (Regenwasserspeicher und
Léschwasserenthahmestelle)
Umgrenzung der Fidchen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz, vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes §9(1)24
Iweckbestimmung:
Passive SchallschutzmaBnahmen
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen §9(1)20, 25
fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
Anpflanzen von B&umen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fUr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssern §9(1)25a
Anpflanzen: @ Baume
Erhalten: @ B&ume
mit Nummer der Baumliste
Regelungen fir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz §9(6)
@ Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt
(ehemaliges Kulturhaus)
Sonstige Planzeichen
r— " . .
Umgrenzung von Fidchen fir
|L Gst _]| Gemeinschaftsstellplatze §9(1)4
_______ Mit Leitungsrechten zugunsten der
L Tréger der Ver- und Entsorgung
_______ ZU belastende Fldchen §9 (1) 21
== Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
i GFL1 [ und Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
A .: der Anlieger und Tréager der Ver- und
Entsorgung zu belastende FIdchen RAUM
I Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
i . der Anlieger und Tréager der Ver- und
[ GFL2 ] Entsorgung einschlieBlich Aufstellfldchen
EE—— fUr die Feuerwehr zu belastende FlGchen
RAUM
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes §9(7)
._/,_. Abgrenzung des MaBes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes
(unterschiedliche Zahl der Vollgeschosse und
Gebdudehdhen) §16
Abgrenzung der unterschiedlichen Geh-,
. Fahr - und Leitungsrechte § 16

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

6 Flurstcksbezeichnung O——0 vorh. FlurstGcksgrenzen
BauGB 1.26 Hbhenangaben Uber HN vorhandene Z&une
ZU beseitigen
BauNVvO {X} U beseitigende B&ume
BAUNVO ¢ vorhandene Mauer,
au ZU beseitigen
BQUNVO vorhandene Gebdude, °
au ndher bezeichnet P ..
B L4 vorhandene Gebdude,
auGB < .
T ) N Abiriss geplant
BauNVvO /,///////////,/ geplante Gebdude,
D - .
BauNVvO AR naher bezeichnet ] vorhandene Treppen-
== anlagen des ehemaligen
BauGB Iz‘ Mauerseglerturm Kulturhauses
Rocketboxen fUr 41000y VermaBung in Meter
IE Fledermduse
Nachrichtliche Darstellungen ohne Normcharakter auBerhalb des Plangebietes
BauGB % FlurstUcksbezeichnung O——O vorh. FlurstUcksgrenzen
— e Flurgrenzen Zdune
1.5 Héhenangaben Uber HN 0217 [ ] vorhandene Schdchte und
P13% straBeneinldufe
orhandene Gebdude,
Z \r/m'iuher beseichnet v é StraBenbeleuchtung
BauGB Anbindung der Garagen-
RERNEN Graben Azufohr‘ren an den Dannweg
und an die Dr.- Wachsmann-
vP Verbundpflaster StraBe
A Asphalt GP GroBpflaster
BauGB
BauGB
BauGB
BauGB
paue? STANDORTANGABEN
Gemarkung Zinnowitz
Flur 8
Flurstick 1/6
e UBERSICHTSPLAN M 1 : 5000
BauGB
BauGB
BauGB
BauGB
BauNVvO
BauNVvO
o s
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