Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz iiber die

2. Erginzung der 1. Anderung der Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen
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Die 2. Erginzung der 1. Anderung der Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Die 2. Ergénzung der 1. Anderung der Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen
fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil des Ostseebades Zinnowitz - siidlich der Bahnstrecke
Wolgast - Ahlbeck um Teilflichen der Flurstiicke 10 und 13 der Flur 14, Gemarkung Zinnowitz
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BEGRUNDUNG

Satzung der Gemeinde

uber die

2. ERGANZUNG der 1. ANDERUNG

der Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen

fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil

des Ostseebades Zinnowitz
- sudlich der Bahnstrecke Wolgast — Ahlbeck -

um Teilflachen der Flurstiicke 10 und 13, Flur 14, Gemarkung Zinnowitz
am Trassenheider Weq

Landkreis Ostvorpommern

Satzungsfassung von 05-2004




Geltungsbereich
Fur nachfolgende Grundsticke am Trassenheider Weg soll die 2. Erganzung der
1. Anderung der Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen aufgestellt
werden:
Gemarkung Zinnowitz
Flur 14
Flurstiicke Teilflachen der Flursticke 10 (Trassenheider Weg)
und 13 (Ergénzungsflache)

Das Flurstick 13 ist Privateigentum.
Die Satzungserganzung erfolgt auf Kosten des Eigentiimers des Flurstiuckes 13.

Der Geltungsbereich der 2. Erganzung ist auf dem Plan mit einer gesonderten
Abgrenzungslinie gekennzeichnet.

Das Satzungsgebiet der rechtsgultigen Innenbereichssatzung einschlieBlich der 1.
Anderung und der 1. Erganzung zur 1. Anderung wurde nachrichtlich dargestellt.

GroBRe des Plangebietes

Teilflache aus Flurstiick 10 ca. 275 m?
Teilflache aus Flurstiick 13 ca. 1.850 m?
Gesamt ca. 2.125 m?

Ein Auszug aus der aktuellen Flurkarte im Malfistab 1:1.000 ist auf der Planzeichnung
dargestellt.

Begrindung der Aufstellung der 2. Erginzung der 1. Anderung der
Klarstellungssatzung mit Abrundungen

e Der Grundstuckseigentimer hat an die Gemeinde Zinnowitz eine Voranfrage zur
Errichtung von zwei Einfamilienhausern auf der am Trassenheider Weg gelegenen
Teilflache des Flurstickes 13 gestellt.

Vom Bauausschuss wurde das Vorhaben grundsatzlich befirwortet, da das
Flurstiick 13 im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen ist.

Da sich das Grundstick jedoch nicht im Geltungsbereich der rechtskraftigen
Innenbereichssatzung befindet, ist zur Baurechtschaffung eine Erganzung der
Innenbereichssatzung erforderlich.

e Der Geltungsbereich der Erganzung der Innenbereichssatzung ist im rechtskraftigen
Flachennutzungsptan der Gemeinde Zinnowitz Bestandteil der
Wohnbauflachenausweisung.

Die Einbeziehung der Erganzungsflache in den Innenbereich befindet sich somit in
Ubereinstimmung mit den gemeindlichen Planungen.

e Die ErschlieBung ist sichergestellt.
Die Zufahrt soll uber den Trassenheider Weg (Flurstick 10) erfolgen.
Die Medien liegen im Trassenheider Weg an.

e Das Vorhaben figt sich in den bebauten Ortsteil ein. Die Erganzungsflache wird von
drei Seiten durch Wohnbebauung begrenzt.




Belange des Naturschutzes
e Da es sich bei dem Flurstick 13 derzeit noch um ein AuRenbereichsgrundstiick
handelt, welches gemal} § 34 Abs. 4 Satz 1 Ziffer 3 BauGB zur Abrundung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils in die Satzung aufgenommen werden soll, ist
der Eingriff auszugleichen (§ 15 LNatG M-V).
Entsprechend der Vorgabe des Umweltamtes wird deshalb folgender Text auf die
Planzeichnung tbernommen:

JFestsetzungen zum Naturschutz im Geltungsbereich der 2. Erganzung der 1.
Anderung der Innenbereichssatzung:

In Abhangigkeit der Flachenversiegelung auf den unbebauten Grundsticken ist pro
100 gm versiegelter Flache auf dem jeweiligen Grundstick die Pflanzung von
mindestens

- 20 gm Strauchpflanzung (2 x verpflanzte Qualitat) und

- 1 Baum (2 x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12) vorzusehen *

Belange des Hochwasserschutzes

Es muss gemal dem ,Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz Mecklenburg —
Vorpommern® im Bereich des Achterwassers mit einem Bemessungshochwasser (BHW)
von 1,75 m uber HN gerechnet werden.

Der angegebene Wasserstand stellt einen Ruhewasserstand dar und bericksichtigt nicht
den mit Hochwasser zumeist einhergehenden Seegang bzw. Wellenauflauf.

Teilbereiche des als Innenbereich ausgewiesenen Gebietes sind aufgrund ihrer naturlichen
Gelandehodhen (teilweise < 1 m HN) hochwassergefahrdet.

Der vorhandene (Landes-) Kistenschutzdeich ,Neuendorf‘ (Zinnowitz bis Netzelkow) kann
zur Zeit auf Grund der vorhandenen Deichkontur (Héhen 1,70 m bis 1,90 m tiber HN, steile
seeseitige Bdschung) unter Beriucksichtigung von Wellenauflauf infolge Seegang keinen
dem BHW entsprechenden Kusten- bzw. Hochwasserschutz gewahrleisten.

Deshalb ist durch den jeweiligen Bauherren mittels geeigneter baulicher MaRnahmen (z.
B. Gelandeerhéhung, Anhebung der FuRbodenoberkante und Verzicht auf Unterkellerung)
ein  Hochwasserschutz bis 2,15 m Gber HN (Bemessungshochwasser zzgl.
Mindestfreibord) umzusetzen.

Zur Berlcksichtigung des Belange des Hochwasserschutzes wird folgende Festsetzung
auf den Plan ibernommen:
,ES muss gemadlB dem ,Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg —
Vorpommern“ im Bereich des Achterwassers mit einem Bemessungshochwasser (BHW)
von 1,75 m tber HN gerechnet werden.
Deshalb ist durch den jeweiligen Bauherren mittels folgender baulicher Malinahmen ein
Hochwasserschutz bis 2,15 m (iber HN (Bemessungshochwasser zzgl. Mindestfreibord)
umzusetzen:

- Anhebung der FuBbodenoberkante auf 2,15 m tiber HN und

- Verzicht auf Unterkellerung.“

Wohnbaukapazititen des Gemeindegebietes
Der aktualisierte Bilanzierungsplan der gemeindlichen Wohnbaukapazitaten von 10-2003

zeigt, dass mit den bereits realisieten und noch geplanten Vorhaben der
Wohnbauentwicklungsrahmen ausgeschopft und leicht tberschritten wird.




Die Gemeinde will daher in den kommenden Jahren eine Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes und die Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes in Angriff
nehmen.

Die im Geltungsbereich der 2. Erganzung geplanten 2 Wohneinheiten werden bei den
Uberarbeitungen beriicksichtigt.

Nachrichtliche  Hinweise der Trager oOffentlicher Belange aus dem
Beteiligungsverfahren 2. Erganzung der 1. Anderung der Klarstellungssatzung mit
Abrundungen

¢ Hinweise des StAUN, Abt. Wasser und Boden
Das Planerganzungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone |ll der
Wasserfassung Zinnowitz.
Innerhalb der Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) stellen gem. der Regel W 101 ,Richtlinie
fur Trinkwasserschutzgebiete” des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) verschiedene Vorhaben oder Nutzungen eine Gefahrdung der 6ffentlichen (Trink-
) Wasserversorgung dar.
Entscheidungen bzgl. méglicher Ausnahmeregelungen trifft die Landratin des Landkreises
Ostvorpommern als untere Wasserbehérde.

Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen auf den betroffenen Flachen liegen dem StAUN
Ueckerminde nicht vor.

Sollten sich im Falle von BaumaRnahmen Hinweise auf Altlastenverdacht oder sonstige
schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem StAUN
Ueckerminde (zusténdige Behdérde nach § 2 Nr. 1 der Abfall- und Bodenschutz-
Zustandigkeitsverordnung M-V) sowie mit dem Umweltamt des Landkreises
Ostvorpommern abzustimmen.

e Hinweise des StAUN, Abt. Immissions- und Klimaschutz, Abfall und
Kreislaufwirtschaft

Ist mit dem Inkrafttreten der Satzung Baurecht geschaffen, gilt: Entsprechend den Zielen
der Abfallwirtschaft gemaR § 1 und der Deponieschonung nach § 18 des Abfallwirtschafts-
und Altlastengesetzes fir Mecklenburg — Vorpommern in der Fassung vom 15. Januar
1997 (GVOBI. M-V S. 43), zuletzt geandert durch den Artikel 12 des Gesetzes vom 22.
November 2001 (GVOBI. M-V S. 438), sind bei Durchfihrung der geplanten Bauarbeiten
die anfallenden Abfélle so weit wie mdglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung
zuzufuhren.

Far bei den Arbeiten gegebenenfalls anfallende besonders lberwachungsbedurftige
Abfalle nach § 3 Abs. 8 S. 1 und § 41 Abs. 1 und 3 Nr. 1 KrW-/AbfG in Verbindung mit § 3
der Abfallverzeichnis-Verordnung (AVV), verkindet als Artikel 1 der Verordnung zur
Umsetzung des Europaischen Abfallverzeichnisses vom 10. Dezember 2001 (BGBI. S.
3379), sind diesbezigliche Informationen bzw. Genehmigungen im StAUN Ueckermiinde
einzuholen.

Bei den beabsichtigten Bebauungen sind die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen
gemall § 15 Abs. 1 BauNVO zu prufen. Insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen,
verursacht durch Larm, Geriiche und elektromagnetische Felder auf die Wohnbebauung
sind auszuschlielen.




e Hinweise der Deutschen Telekom AG
Im Planerganzungsbereich befinden sich entsprechend der vom
Versorgungsunternehmen ubergebenen Bestandsunterlagen keine
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs durch die Deutsche
Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass
durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

e Hinweis der Gasversorgung Vorpommern GmbH
Eine Versorgung mitdem Energietrager Erdgas ist maglich.
Im Planergénzungsbereich befinden sich keine Leitungen des Versorgungstragers.

e Hinweis der Verbundnetz Gas AG
Innerhalb des Planerganzungsgebietes befinden sich keine Anlagen des
Versorgungstragers.
Damit die Belange der VNG bei weiteren Planungen Bericksichtigung finden, wurde die
Broschire ,Allgemeine Verhaltensregeln und Vorschriften zum Schutz von Anlagen der
VNG" Ubergeben, die in der Verfahrensakte einzusehen ist.
Bereits jetzt und in Ergénzung zur Broschire wird darauf hingewiesen, dass die Investoren
zu beauflagen sind, die Hinweise und Auflagen zu beachten und einzuhalten und somit
samtliche Planungen und baulichen Aktivitaten im Bereich von 100 m beiderseits der VNG-
Anlagen mit der GDMcom rechtzeitig abzustimmen.

Ostseebad Zinnowitz im Mai 2004

Dr.Krug )/ A
Birgermeister |




NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BEGRUNDUNG

der rechtskraftigen Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen fir
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil des Ostseebades Zinnowitz - siidlich der
Bahnstrecke Wolgast- Ahlbeck,

der 1. Anderung und

der 1. Ergidnzung der 1. Anderung

Lage im Raum

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz gehdrt zum Landkreis Ostvorpommern. Sie befindet
sich auf der Insel Usedom in einer Entfernung von ca. 10 km von der Stadt Wolgast.
Entsprechend dem Ersten Raumordnungsprogramm M/V und dem Regionalen
Raumordnungsprogramm Vorpommern befindet sich das Ostseebad Zinnowitz in einem
Tourismusschwerpunktraum mit besonderer natrlicher Eignung fiur Fremdenverkehr und
Erholung und ist als Unterzentrum eingestuft.

Mit Stand vom 30.06.1998 hatte die Gemeinde Zinnowitz 3.658 Einwohner.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz erstelite 1996 - 1997 die Klarstellungssatzung mit
Abrundungen und Erweiterungen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Zinnowitz -
sudlich der Bahnstrecke Wolgast- Ahlbeck. (Im Folgenden als Ursprungssatzung
bezeichnet.)

Die Satzung ist am 13.06.1997 in Kraft getreten.

Am 22.09.1998 hat die Gemeindevertretung Zinnowitz den Beschluss zur Anderung der
Innenbereichssatzung gefasst.

Bislang als Wohnbauerweiterungsflachen ausgewiesene Flurstiicke sollen kinftig als
Erganzungsflachen dargestellt werden.

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.08.1997
(BGBI. I, S. 2141) besteht nunmehr die Mdglichkeit einzelne AuRenbereichsgrundstiicke,
die durch umgebende bauliche Nutzungen gepréagt sind, in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einzubeziehen.

Auf Grund aktueller Bauanfragen und einem auf einer Wohnbauerweiterungsflache bereits
im Bau befindlichen Wohn- und Geschaftshauses wurde die Satzungsanderung in Angriff
genommen.

Die 1. Anderung der Satzung wurde auf der Grundlage des Kartenmaterials der Satzung
von 1997 vorgenommen. Aktuelle Bestande und Flurstiicksnummern, sowie ausgegrenzte
Bebauungsplangebiete wurden in den zu bearbeitenden Planausschnitten aktualisiert.

Vor der 6ffentlichen Auslegung wurde der Planentwurf mit dem Landkreis Ostvorpommern,
Amt fir Planung und Wirtschaftsférderung abgestimmt.

Um eine Ubersichtlichkeit zu den Anderungen gegeniiber der Ursprungssatzung zu
erhalten, wurden Anderungen und Erganzungen zu den Festsetzungen auf der
Planzeichnung und in der Begriindung fett gedruckt und die Erganzungsflachen in der
Planzeichnung mit einer gesonderten Signatur versehen.




In der Planzeichnung sind dargestellt:

- die Grenze des Geltungsbereiches der 1. Anderung der Satzung
Der Geltungsbereich der 1. Anderung der Satzung wurde gegeniiber dem der
Ursprungssatzung um den Bereich Flur 15, Teilflachen der Flursticke 19, 20, 21,
10/29 und 10/30 erweitert.

- Grenze fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemal § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB (Klarstellung)

- Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche von Vorhaben- und ErschlieBungs-
planen und Bebauungsplanen

- Abrundungsflachen gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

- Wohnbauerweiterungsflachen gemaf § 4 Abs. 2a BauGB- MaRnahmenG
- zulassig sind ausschliellich Wohngebaude mit einem Vollgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss
In die 1. Anderung der Satzung wird die Ergadnzung ,mit maximal einem
Vollgeschoss ...“ aufgenommen.

- Erganzungsflachen gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Begriindung der Flachenausweisungen
1. Abrundungsflachen gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

- unmittelbar stidlich der Bahnstrecke und westlich des
Bebauungsplangebietes Nr. 15
- Flur 12, Teilflache aus Flurstick 90/2 und
Flur 14, Teilflachen der Flursticke 1/1, 2/1, 2/3, 2/4

- unmittelbar sudlich der Bahnstrecke und 6stlich des Bebauungsplangebietes Nr. 15
- Flur 14, Teilflachen der Flurstiicke 36/2 und Flurstiick 34/4

2. Wohnbauerweiterungsflachen gemaR § 4 Abs. 2a BauGB- MallnahmenG

- sudlich des Neuendorfer Weges
- Flur 1, Teilflachen der Flurstiicke 1 und 2 und Flurstiick 172
- Flur 2, Teilflachen der Flursticke 137, 138, 144, 145, 149 und 150
- Flur 15, Flurstiicke 54/5 und 54/6

In einer Bebauungstiefe von maximal 30 m ist die Errichtung von ca. 18 - 20
Eigenheimen mdglich.

Gemal Festsetzung auf der Planzeichnung sind ausschlieRlich Wohngebaude mit
maximal einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss als
Nichtvollgeschoss zulassig.

Aufgrund der geringen Hohe des Gelandes uber HN wurde aulRerdem festgesetzt,
dass die geplanten Gebaude héhenmallig so einzuordnen sind, dass die Oberkante
FuBboden Gber der Oberkante der Strale (Neuendorfer Weg) liegt.

Die Bebauungstiefe wurde gemaR Satzungsanderndem Beschluss vom 18.03.1997
von 40 m auf 30 m reduziert, da sich studwestlich der Wohnbauerweiterungsflachen
Feuchtwiesen und Niedermoorbereiche anschliel3en.




Im Bereich der Flursticke 1, 2 und 169 verlauft eine Gashochdruckleitung.
Beidseitig der Gasleitung ist ein Sicherheitsabstand von 15 m zur Bebauung
einzuhalten, so dass dieser Bereich gemall Satzungsanderndem Beschluss vom
18.03.1997 aus der Planung genommen wurde.

Die Auflagen und Hinweise der Verbundnetz Gas AG sind im Abschnitt ,Hinweise
der Trager offentlicher Belange" erlautert und auf der Planzeichnung festgesetzt.

Eingriffe fur Wohnbauerweiterungsflachen sind gemall § 8 Abs. 1 BNatSchG
auszugleichen.

Die Festsetzung der AusgleichsmalRnahmen ist dem Abschnitt ,Belange des
Naturschutzes® zu entnehmen.

il Erganzungsflachen gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

- unmittelbar noérdlich der B 111 und 6stlich der Alten Strandstralle
- Flur 15, Teilflachen der Flursticke 10/29, 10/30 und 19- 21 ca. 10 WE

In der Ursprungssatzung waren die o. g. Flurstiicke nicht als Bauflachen enthalten.

Sie sollen im Rahmen der 1. Anderung der Satzung als Erganzungsflachen mit der
Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen mit einbezogen werden.

Die Flursticke sind von der B 111 Uber den offentlichen Weg (Flurstick 10/24)
erschlossen.

Bei der Neuvermessung der Flurstiicke 19 — 21 wird bertcksichtigt, dass die Verengung
im hinteren Teil des Weges durch Verbreiterung des Flurstiickes 10/24 auf das fur einen
ErschlieBungsweg erforderliche Mal} erfolgt.

Far die o. g. Flursticke der Flur 15 wird eine Bebauungstiefe von maximal 25 m
festgesetzt.

Die 6stliche natirliche Grenze bildet ein Graben (Flurstick 22/2). Von diesem Graben
wird ein Abstand von mindestens 7 m fiur Wartungsarbeiten des Wasser- und
Bodenverbandes freigehalten.

Die Umgebung ist gepragt durch ein- und zweigeschossige Wohnbebauung, ein Cafe,
Gastronomie sowie Wohn- und Geschaftsgebaude.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes wird die fur diesen Bereich in der
Ursprungssatzung bereits vorgenommene Festsetzung ibernommen, dass die Oberkante
des Erdgeschossfullbodens iber der Oberkante der angrenzenden Stralle einzuordnen
ist.

- nordlich der B 111 und 6stlich der Alten Strandstralle
- Flur 9, Teilflachen der Flurstiicke 9 - 15 ca. 8 WE
(bereits in Kapazitat der
Ursprungssatzung enthalten)

Die genannten Flursticke waren in der Ursprungssatzung als
Wohnbauerweiterungsflachen gemal § 4 Abs. 2a BauGB- MalRnahmenG ausgewiesen.
Zulassig waren Wohngebaude mit einem Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss
als Nichtvollgeschoss.

Diese Festsetzungen sollen durch die Ausweisung als Erganzungsflachen mit der
Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen ersetzt werden.

Auf dem Flurstick 15 wurden bereits zwei Gebaude errichtet, die als Ferien- und
Dauerwohnungen genutzt werden.




Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch ein- und zweigeschossige Wohnbebauung,
Ferienwohnungen, Gastronomie, eine Autoreparaturwerkstatt und Biros wie den Sitz
eines Kies- und Recyclingkontors.

Bestehen bleibt die Festsetzung, dass aufgrund des hohen Grundwasserstandes die
Oberkante des ErdgeschossfuRbodens uber der Oberkante der angrenzenden Strale
einzuordnen ist.

- nordlich der B 111 und 6stlich der Alten Strandstralle
- Flur 9, Teilflachen der Flurstiicke 1/2, 2 und 4 ca. 6 WE

Zwischen den in den beiden vorhergehenden Anstrichen beschriebenen Flurstiicke
befindet sich eine Flache, die in der Ursprungssatzung als Abrundungsflache dargestellt
war.

Aufgrund der Ausweisung der Nachbargrundstiicke als Erganzungsflaichen und der
beschriebenen Pragung der Umgebungsbebauung sollen diese Flurstiicke kinftig
ebenfalls als Ergénzungsflachen mit maximal zulassigen zwei Vollgeschossen festgesetzt
werden.

Ubernommen wird auch hier die Festsetzung, dass aufgrund des hohen
Grundwasserstandes die Oberkante des Erdgeschossfubodens iiber der Oberkante der
angrenzenden Stralle einzuordnen ist.

- westlich des Mdskenweges
- Flur 9, Teilflache aus Flurstick 43/2
(Die in der Ursprungssatzung einbezogenen Teilflachen der Flurstiicke 44/2,
45/2 und 46/3 wurden aus dem Geltungsbereich genommen, da sich fir die
genannten Flurstiicke der Bebauungsplan Nr. 11 ,Sportpark Barge® in
Aufstellung befindet. ) ca. 10 WE
und
- Ostlich des Mdskenweges
- Flur 9, Teilflachen der Flurstiucke 58, 59/1 und 69/2 ca. 4 WE

Die in den beiden vorhergehenden Anstrichen ausgewiesenen Flursticke waren in der
Ursprungssatzung als Wohnbauerweiterungsflaichen gemal § 4 Abs. 2a BauGB-
MaRnahmenG ausgewiesen. Zuldssig waren Wohngebaude mit einem Vollgeschoss mit
ausgebautem Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss.

Diese Festsetzungen sollen durch die Ausweisung als Erganzungsflichen mit der
Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen ersetzt werden.

Auf dem Flurstick 43/2 befindet sich bereits ein Wohn- und Geschaftshaus im Bau.

Die gegenuberliegenden Erganzungsflachen sind noch unbebaut.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch ein- und zweigeschossige Wohnbebauung,
das Burogebaude eines Baubetriebes und Lagerflichen fur Baustoffe. Im
Bebauungsplangebiet Nr. 11 sind ein Aldi- Markt, ein Sport- und Freizeitgebaude und die
Anlage von Aulienparkplatzen geplant.

Bestehen bleibt die Festsetzung, dass aufgrund des hohen Grundwasserstandes die
Oberkante des ErdgeschossfuBbodens uber der Oberkante der angrenzenden Strale
einzuordnen ist.




- sudlich des Gormitzer Weges (1. Erganzung der 1. Anderung der IBS)
- Flur 5, Flursticke 21/36 bis 21/53 ca. 4 WE

Die von der Erganzung der 1. Anderung der Klarstellungssatzung mit Abrundungen und
Erweiterungen betroffenen Flursticke 21/36 bis 21/53 gehdrten zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Peenestralle West® und waren deshalb nicht Bestandteil der
rechtsgultigen Innenbereichssatzung.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 1 wurde von der Gemeinde
zwischenzeitlich aufgehoben.

Die Flursticke 21/42 bis 21/53 sind bereits bebaut und werden zur Klarstellung in die
Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gemall § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
BauGB einbezogen. Die Flursticke 21/36 bis 21/41 sind unbebaut.

Fur die Flurstiicke 21/36 bis 21/41 liegen konkrete Bauantrage vor.

Auf den Flurstiicken 21/36 und 21/37 soll ein Einfamilienhaus mit Ferienwohnung errichtet
werden.

Auf den Flurstiicken 21/38 bis 21/41 soll ein Wohnhaus mit Burordaumen entstehen.

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke werden als Erganzungsflachen gemall §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt. Zugelassen werden maximal zwei
Vollgeschosse.

Far die zur Bebauung vorgesehenen Flursticke werden zusatzlich insgesamt maximal 4
Wohneinheiten in die Bilanz der gemeindlichen Wohnbaukapazitaten eingestellt.

In der aktuellen Ubersicht der gemeindlichen Wohnbaukapazitaten sind entsprechend der
in Aufstellung befindlichen bzw. bereits realisierten Plane ca. 470 WE geplant. Durch die
geplante Kapazitatserhéhung von 4 WE wird die Obergrenze des Eigenbedarfs mit 500
WE noch nicht erreicht.

Wohnbaukapazititen des Gemeindegebietes

Die Gemeinde Zinnowitz hat im zweiten Halbjahr 1998 eine Reihe von Beschlissen zur
Aufhebung bzw. Prazisierung von Bebauungsplanen und Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen gefasst.

In der aktuellen Kapazitatsiubersicht sind entsprechend der in Aufstellung befindlichen
Plane 383 WE geplant. Selbst unter Berucksichtigung der Wohnbaukapazitaten der
Erweiterungsflachen gemalR der Innenbereichssatzungen von ca. 59 WE und der 1.
Anderung der Innenbereichssatzung fiir den Bereich siidlich der Bahnstrecke Wolgast -
Ahlbeck von max. 30 WE wird die Obergrenze des Eigenbedarfs mit 500 WE noch nicht
erreicht.

Anmerkung:

Gemal Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung der Satzung war auRerdem die
Hereinnahme folgender Grundsticke als Wohnbauerweiterungsflachen oder
Erganzungsflachen vorgesehen:

- nordlich des Neuendorfer Weges
- Flur 15, Flurstiucke 60/2, 62 bis 65, 66/1, 66/2 und 67 bis 69

Nach Vorortbesichtigung mit dem Landkreis Ostvorpommern, Amt fur Planung und

Wirtschaftsforderung wurde festgestellt, dass die Ausweisung der beantragten Flachen die
rechtlichen Méglichkeiten einer Innenbereichssatzung ubersteigt.
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Der Bereich am Neuendorfer Weg ist durch einreihige Wohnbebauung gepréagt. Die
betroffenen Flachen liegen in zweiter und dritter Reihe und werden zum gréf3ten Teil als
Kleingarten genutzt. Eine StraRenanbindung zu den beantragten Flurstiicken ist nicht
vorhanden. Der unbefestigte Weg ist so schmal, dass kein Begegnungsfall Pkw/Pkw
gewabhrleistet wird. Es liegen keine Ver- und Entsorgungsmedien an. Zur Erlangung von
Baurecht musste ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Technische Infrastruktur

Der gesamte Ort Zinnowitz ist an das zentrale Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen,
so dass eine kostenguinstige ErschlieBung der ausgewiesenen Bauflachen erfolgen kann.

Belange des Naturschutzes

Fur AuRenbereichsflachen, die gemal § 4 Abs. 2 a BauGB - MaBnahmengesetz und fur
Erganzungsflachen, die gemal § 34 Abs. 4 Ziffer 3 BauGB in die Satzung aufgenommen
wurden, ist der Eingriff wie folgt auszugleichen (gemaf § 8 Abs. 1 BNatSchG):

.In  Abhangigkeit der Flachenversiegelung auf den betreffenden, unbebauten
Grundsticken ist pro 100 m? versiegelter Flache die Pflanzung von mindestens

30 m? Strauchpflanzung (2 x verpflanzte Qualitat) oder
2 Baume (2 x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12)

aus vorwiegend einheimischen und standorttypischen Gehdlzen vorzunehmen.

Die Gehoélzpflanzungen auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen entlang der Straflten
sind zur Schaffung einer das Ortsbild pragenden Ortsrandbepflanzung an den
Grundsticksgrenzen zur Wiese hin vorzunehmen.

Die baulich nicht genutzten Flachen der Grundsticke sind als Vor-, Wohn- oder
Nutzgarten gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Der erhaltenswerte Baumbestand mit einem Stammumfang ab 50 cm, in 1,30 m Héhe
gemessen ist, in sinngemaler Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, zu erhalten.
Alleen und einseitige Baumreihen sind nach § 4 1. NatSchG vom 10.01.1992 geschitzt.
Wahrend der Baumalnahmen im Bereich von Baumen ist die DIN 18920 bzw. RAS LG 4
einzuhalten.

Gebaude, Zufahrten und Stellplatze sind auf den Grundstiicksflachen aullerhalb der
Kronentraufbereiche der Baume zu errichten.“

Die Belange der Naturschutzbehtérde wurden auch als textliche Festsetzung auf die
Planzeichnung ubernommen.

Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange

Hinweise der Verbundnetz Gas AG

Im Bereich des Neuendorfer Weges kreuzt eine Gashochdruckleitung den Geltungsbereich
der Satzung.

Bei der Bebauung sind folgende Auflagen zu beachten:

1.

Zu geplanten festen Bebauungen muss ein Mindestabstand zur Gasleitung von 15,0 m
und zur Molchstation von 50 m eingehalten werden.
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2.

VNG - Anlagen durfen weder Uiberbaut noch eingefriedet werden.

Im zur Bebauung vorgesehenen Gebiet sind Schutzstreifen der VNG - Anlagen als
Grunstreifen (Rasen) anzulegen. Diese mussen begehbar bzw. befahrbar sowie sichtfrei
sein.

Der Schutzstreifen betragt 6,0 m.

3.
Im Hinblick auf die Bepflanzung ist ein 5,0 m breiter Streifen rechts und links der Achse der
VNG - Anlage von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. Der

Trassenverlauf der VNG - Anlage muss fir die Streckenkontrolle sichtfrei sein.

Bis auf 3,0 m an die Leitung kénnen Flachwurzler gepflanzt werden.

4.

Markierungen, Hinweissaulen, Messsaulen und Festpunktzeichen diurfen ohne
Genehmigung bzw. Zustimmung nicht entfernt oder versetzt werden. Die Verbundnetz Gas
AG behalt sich vor, nach Fertigstellung der Arbeiten das Wiedereinsetzen der Saulen und
Zeichen und das Einmessen zu Lasten des Bautragers vorzunehmen.

Diese Saulen und Zeichen dienen ebenfalls zur Herstellung der Standlinie, um die
Einmessung der Steuerkabel vornehmen zu kénnen.

Die Schutzstreifen der VNG - Anlagen sind fur den gesamten Zeitraum der Planung der
Bauphase und dariber hinaus véllig freizuhalten und dirfen nicht als Arbeitsstreifen
genutzt oder in diesen einbezogen werden.

8

Ohne besondere  Sicherungsmalinahmen durfen unzureichend befestigte
Leitungsabschnitte nicht mit Ketten- oder anderen Baufahrzeugen befahren werden.
Erforderliche Uberfahrten sind in Abstimmung mit dem jeweils zustiandigen Betreiber
festzulegen und durch geeignete Malinahmen zu sichern.

Zufahrten uber die Leitung sowie das Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen u.a.
sind gesondert zu beantragen.

6.

Da anhand der vorliegenden Unterlagen keine genaue Kenntnis uber die
unterschiedlichsten Bauvorhaben bzw. die innere ErschlieBung erlangt wurde, ist es
erforderlich, jede in sich geschlossene BaumaRnahme im Bereich der VNG - Anlagen
gesondert zur Stellungnahme, Genehmigung bzw. Zustimmung einzureichen.

7.

Ob und inwieweit sonstige Abstimmungen erforderlich werden, kénnen erst anhand der
konkreten Planung festgelegt werden.

Eine Ausfertigung der detaillierten bzw. endgultigen Planunterlagen ist méglichst frihzeitig
der Verbundnetz Gas AG zuzusenden, so dass ein ausreichender Zeitraum zur Prifung
und abschlieBenden Stellungnahme verbleibt.

Hinweise der Gasversorgung Vorpommern GmbH

Im Satzungsbereich verlaufen Versorgungs- und Hausanschlussleitungen der
Gasversorgung Vorpommern GmbH unterschiedlicher Druckstufen. Die technischen
Bedingungen bei Bauvorhaben und den Trassenverlauf der Gasleitungen fragen Sie bitte
bei Herrn Schmidt (03834) 53 26 13 — Technisches Biro der HGW Hanse Gas GmbH) ab.

Belange der Wasserwirtschaft und des Wasser- und Bodenverbandes

Die Erweiterungsflaichen am Neuendorfer Weg liegen auf einem Héhenniveau kleiner 1 m
HN und kénnen von Hochwassereinflissen betroffen werden.
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Die Standorte sind anmoorig mit hohem Grundwasserstand.

Da alle Erweiterungsflachen nur wenige Meter tber HN liegen, wird in der Planzeichnung
festgesetzt, dass bei der Errichtung baulicher Anlagen die Oberkante des
ErdgeschossfuRbodens lber Oberkante Strale einzuordnen ist.

Hinweise der unteren Wasserbehorde

Fur geplante Bauvorhaben in der TWSZ Il gem. § 136 des Landeswassergesetzes M-V
vom 30.11.1992 ist eine Ausnahmegenehmigung erforderlich. Diese ist bei der
zustandigen unteren Wasserbehdrde beim Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern
zu beantragen.

Eine entsprechende Festsetzung wurde auf die Planzeichnung iibernommen.

Gemal § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes i.d.F.d.B. vom 23.09.1986, geandert durch
Gesetz vom 12.02.1990 sowie entsprechend dem DVGW Regelwerk "Richtlinien fir
Trinkwasserschutzgebiete" - 1. Teil : Schutzgebiete fir Grundwasser vom Februar 1995
(Arbeitsblatt W 101) - sind die Durchfihrung bestimmter MaRnahmen, Tatigkeiten und
Bauvorhaben innerhalb der Schutzzone verboten. Im einzelnen ist dies im o0.g. Regelwerk
nachzulesen.

Die in der Erganzung der 1. Anderung der Klarstellungssatzung aufgenommenen
Grundsticke befinden sich in der Trinkwasserschutzzone 1ll im Grenzbereich zur
Trinkwasserschutzzone |l der Wasserfassung Zinnowitz.

Belange des Wasser- und Schifffahrtsamtes

Es ist darauf zu achten, dass keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden,
die die Schifffahrt stéren, zur Verwechslung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die
Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen oder Spiegelungen irrefiihren.

Geplante Beleuchtungsaniagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstralle aus
sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

Hinweise der HEVAG

Die HEVAG hat in ihrer Stellungnahme eine Darstellung des Trassenverlaufs und der
Freihaltebereiche fur die geplante 110 kV- Leitung uber das Gemeindegebiet Zinnowitz
gefordert.

Der geplante Trassenverlauf im Bereich des Neuendorfer Weges liegt auBerhalb der
Bereiche, die von der 1. Anderung der Innenbereichssatzung betroffen sind.

Der Bau der geplanten 110 kV- Leitung stellt ein GroRvorhaben dar. Hierzu erfolgt durch
die Gemeinde eine gesonderte Prufung im Rahmen eines noch von der HEVAG
durchzufuhrenden Planfeststellungs-/Rechtfestsetzungsverfahrens. Von der Malnahme
sind alle Burger, Trager 6ffentlicher Belange etc. betroffen.

Zu Dbericksichtigen ist auch, dass sich das Gemeindegebiet in einem
Tourismusschwerpunktraum und in einem Vorsorgeraum fur Naturschutz und
Landschaftspflege befindet. Das Landschaftsbild wird durch die geplante Leitung im
Bereich des Achterwassers erheblich verandert.

Da diese Problematik auf fast alle Gemeinden der Insel zutrifft, wird davon ausgegangen,
dass von der HEVAG eine gesonderte Umweltvertraglichkeitsuntersuchung durchgefuhrt
wird, die von der Gemeinde Zinnowitz in die Abwagung zum Neubau der 110 kV- Leitung
eingestellt werden kann.
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Hinweis des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel
Usedom

Der Zweckverband ist bei der Planung der eventuell zusatzlich entstehenden Wohn- und
Gewerbegebiete mit einzubeziehen, da eine Koordinierung unbedingt erforderlich ist.

Belange der Denkmalpflege

Bodendenkmalpflege

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und verbindlich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen,
Skelettreste, Minzen u.a.) oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese
gemal § 11 Abs. 1 und 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im
Lande Mecklenburg - Vorpommern (DSchG M-V, GVOBI. M-V Nr. 1 vom 06. Januar 1998,
S. 12 ff.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Anzeigepflicht besteht gemal § 11, Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter der
Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gemal® § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem
Zustand zu erhalten.

Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Im Bereich von Bodendenkmalern ist im Vorfeld einer BaumaBnahme die
wissenschaftliche Untersuchung des Bodendenkmals unerlasslich, wobei der Verursacher
des Eingriffs gemal § 6 Abs. 5 DSchG M-V die anfallenden Kosten fur die Bergung und
Dokumentation zu tragen hat.

Die Belange der Bodendenkmalpflege sind auch als textliche Festsetzung auf die
Planzeichnung ubernommen.

Die im Satzungsgebiet bekannten Bodendenkmale sind auf der Planzeichnung dargestelit
und mit der Festsetzung versehen:

,Bei Bauarbeiten auf den betroffenen Flurstiicken ist rechtzeitig vor Baubeginn die
Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen.*

Belange der unteren Abfallbehdrde

Die jeweils gultige Form der Satzung Uber die Abfallentsorgung des ehemaligen
Landkreises Wolgast, jetziger Rechtsnachfolger Landkreis Ostvorpommern, ist einzuhalten
(Satzung vom 15.06.1993).

Im Geltungsbereich der Satzung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Altlastverdachtsflachen bekannt.

Die Satzung uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis
Ostvorpommern vom 06.11.2000 (Abfallwirtschaftssatzung — AwS), veréffentlicht im Amtl.
Mitteilungsblatt des Landkreises Ostvorpommern, Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S.
4 ff., ist einzuhalten.

Diese Satzung ist iber das Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern zu beziehen.
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Altlasten

Im Geltungsbereich der Erganzung der 1. Anderung der Klarstellungssatzung sind nach
dem derzeitigen Kenntnisstand keine Altlastverdachtsflichen (Altablagerungen,
Altstandorte) bekannt. (H)

Erganzend zur rechtskraftigen Klarstellungssatzung wird darauf hingewiesen, dass
zwischenzeitlich im Bereich der ehemaligen Spaltanlage Zinnowitz (Grundstick der
Gasversorgung Vorpommern GmbH) eine Altlastverdachtsflache nachgewiesen wurde.
Anhand der vorliegenden Untersuchungsergebnisse wurden oberflachennahe
Bodenkontaminationen festgestellt. Vor einer Bebauung oder einer anderen sensiblen
Nutzung dieses Standortes ist der Boden auszukoffern. Die Auskofferungsarbeiten sind
gutachterlich zu begleiten. Vor Beginn der BaumaRnahmen ist das Umweltamt des LK
OVP zu informieren.
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