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Begriindung zum Bebauungsplan

Verfahrensstand: Satzung

1. Aligemeines und Verfahren

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat am 21.04.2015 den Aufstellungs-
beschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Ferienwohnanlage Méskenweg*
gefasst. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 soll im vereinfachten Verfahren nach §
13 BauGB aufgestellt werden.

1.1  Anlass und Ziel der Planung

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ist der Antrag des
Grundstiickseigentiimers auf Anderung der Art der baulichen Nutzung. Planungsziel ist
dabei die Anderung der Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich von einem

~Sondergebiet Ferienhausgebiet" in ein ,Allgemeines Wohngebiet®.

Zweck der Anderung ist es, dass zukiinftig dort insgesamt noch drei Wohngeb&ude mit

jeweils max. 12 Wohneinheiten als Dauerwohnungen zuldssig sein sollen.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung soll im Zuge der 2. Anderung daher als

Allgemeines Wohngebiet erfolgen.

1.2  Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 soll im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefihrt werden.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind gegeben wegen
der geringfligigen Abweichung vom bisher zuldssigen Nutzungskatalog. Im Ferienhausgebiet
sollten nach dem Ursprungsplan im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen Mischung neben dem
touristisch genutzten, ferienmaRigen Wohnen auch die dazugehérigen Anlagen und Einrichtungen
zur Versorgung des Gebietes (Gaststatten, Raume fir die der Gesundheit dienenden Berufe, nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen zur Freizeitgestaltung) zuldssig sein. Demnach galt
schon im SO-Gebiet ein Katalog von Nutzungen, der {ber ein ausschliefllich auf

Ferienwohnen beschrénkies Gebiet hinausging.

Diese Nutzungsmischung wird in dem gegliederten Nutzungskatalog zum Allgemeinen
Wohngebiet aufgegriffen. Lediglich das allgemeine Wohnen tritt als neue Nutzung statt des
Ferienwohnens hinzu und filigt sich in den stadtebaulichen Nutzungskontext vertraglich ein,

ohne hierdurch neue Konflikte zu erzeugen.
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Deshalb sind im vorliegenden Fall die Grundzige der Planung nicht beriihrt, auch wenn der
Baugebietstyp geéndert wird. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist deshalb
vertretbar.

Vorhaben, die die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach sich
ziehen, sind nicht geplant. Ein Umweltbericht gemalR § 2 ff. BauGB ist daher nicht
erforderlich.

1.3 Verfahren

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat am 21.04.2015 den
Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.7 ,Ferienwohnanlage

Moskenweg® gefasst.

Im Anschluss an den Aufstellungsbeschuss wurde die Planungsanzeige nach § 17 LPIG M-V
gestellt und vom Landkreis Vorpommern-Greifswald sowie dem Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern beantwortet. Gema® § 13 (2) BauGB wird von der friihzeitigen
Burgerbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB abgesehen.

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

Nach der Ausarbeitung und der Beschlussfassung Uber den Entwurf am 15.12.2015 wurde
die Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemaR § 13 (2) Nr. 2
BauGB sowie die Beteiligung der von der Plandnderung beriihrten Behdrden, Sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemaf’ § 13 (2) Nr. 3
BauGB in der Zeit vom 01.02.2016 bis zum 04.03.2016 durchgefihrt.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung gingen Stellungnahmen von Behdrden, von Tragem
offentlicher Belange sowie von Birgern, die nach stadtebaulichen Kriterien ausgewertet

wurden.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen aus der Behérdenbeteiligung sind die
Planzeichnung und die Begriindung zum Bebauungsplan redaktionell gedndert bzw. ergéanzt
worden. Bei den Anderungen und Ergdnzungen handelt es sich im Wesentlichen um
erganzende Hinweise und Erlauterungen. Sie dienen zur Klarstellung sowie zum besseren

Verstéandnis und beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Von mehreren Blrgern wurden im Rahmen der offentlichen Auslegung Anregungen

vorgetragen, die zurlickgewiesen wurden.
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2, Geltungsbereich und Ortliche Gegebenheiten des Planbereiches
Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7

JFerienwohnanlage Moskenweg" umfasst eine Teilfliche aus dem rechtskraftigen

Bebauungsplan und ist auf dem beigeflgten Plan dargestelit:

=  Gemarkung Zinnowitz

= Flur 5
= Flurstiick 21/118
= Flache rd. 6.205 m2

Hinweis: Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss, der sich auf das Flurstiick 21/116 bezog,
wurde das betreffende Flurstiick geteilt in 21/117 und 21/118.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Ferienwohnanlage Méskenweg"

umfasst das Plangebiet mit den bekannten Begrenzungen.

= im Norden bis einschlieRlich des Gnitzer Weges,
= im Osten bis zur westlichen Grenze des Flurstiickes 28/10,
» im S{den bis zur Bundesstralle B111,

* im Westen bis zur Stralle "Mdskenweg".

3. Planungsrechtliche Situation

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planungsanzeige nach § 17 LPIG M-V wurde am 29.05.2015 gestellt und vom Amt fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern am 26.06.2015 mit einer landesplanerischen
Stellungnahme beantwortet.

Die Bebauungsplanédnderung stimmt unter der Voraussetzung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung Uberein, wenn der Zuwachs von insgesamt 36
Dauerwohnungen nachvoliziehbar dargelegt wird. Der Bedarf flr die geplanten
Wohneinheiten ist gem. Programmsatz 4.1 (3) des Regionalen Raumentwicklungs-
programmes Vorpommern (RREP VP) im Hinblick auf die Potentiale im Bestand und die

geplante Wohnform zu begriinden.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist in der Zentralortlichen Gliederung als Grundzentrum
festgelegt (Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern (RREP VP) Punkt 3.2 Zentrale
Orte). Nach den Vorgaben des RREP VP sollen die zentralen Orte Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung bilden. Die Plangebietsfléache befindet sich darliber hinaus gut integriert

im Bereich der Ortslage.
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In den vergangenen Jahren hat die Nachfrage nach Ferienwohnungen innerhalb der
Gemeinde Zinnowitz tendenziell nachgelassen. Die urspriinglich geplanten Ferienwohnungen

sind deshalb an diesem Standort nur zum Teil realisiert worden.

Auf der anderen Seite ist in der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz eine Nachfrage fiir regulare
Wohnnutzungen nach wie vor gegeben. Neben dem Eigenheimbau ist auch ein Bedarf an
Geschosswohnungsbau in der Gemeinde erkennbar. Dieser kann in dem beschriebenen

Umfang von max. 36 WE an dieser Stelle zum Teil befriedigt werden.

Im Zuge der beabsichtigen und bereits eingeleiteten Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans  sollen  bislang im  Flachennutzungsplan  ausgewiesene
Wohnbauflachen zuriickgenommen werden, die in der Vergangenheit aus verschiedenen
Griinden (z. B. Eigentumsverhaltnisse) nicht aktiviert werden konnten. Auf Ebene der
Flachennutzungsplanung wird dann eine bedarfsgerechte und der Nachfrage entsprechende

Ausweisung von Wohngebietsflachen erreicht.

Die Planungsanzeige nach § 17 LPIG M-V wurde vom Amt fiir Raumordnung am 11.03.2016

mit einer positiven landesplanerischen Stellungnahme abschlieRend beantwortet.

Entwicklung aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan

Die Bebauungsplanadnderung ist nicht gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz entwickelt da die Flachen nordlich
der B111 und das Bebauungsplangebiet Nr. 7 ,Ferienwohnanlage Mdskenweg" hier noch

insgesamt als gemischte Bauflache gemaf § 6 (1) BauNVO ausgewiesen ist.

Auch wenn im Mischgebiet anteilig Wohnnutzungen sein kdnnen, befinden sich die
Zielsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 nicht in Ubereinstimmung mit

dem Flachennutzungsplan.

Nérdlich angrenzend an die gemischten Baufldchen sind bereits Wohnbauflachen dargestelit.
Sidlich der B 111 liegt eine eingeschrankte gewerbliche Bauflache. Insgesamt kann somit
davon ausgegangen werden, dass sich ein Wohngebiet an dieser Stelle vertraglich in die

stadtebauliches Umfeld einfigt.
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Abb. 1: FNP-Darstellung

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz betreibt zurzeit ein Verfahren zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes. Im Zuge der Neuaufstellung soll die Darstellung einer

Wohnbauflache erfolgen.

Bisherige planungsrechtliche Situation (rechtskréftiger B-Plan Nr.7)

1998 wurde der Bebauungsplan Nr. 7 in der Fassung der 1. Anderung rechtskraftig. In diesem
Plan ist ein Sondergebiet gemaR § 10 (4) BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Ferienhausgebiet" festgesetzt.

Damit wurden durch den Bebauungsplan die Voraussetzungen geschaffen, an einem
siedlungsstrukturell geeigneten Standort Flachen fir den Bau einer Ferienwohnanlage

planungsrechtlich vorzubereiten.
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Abb. 2: Rechtskriftiger Bebauungsplan Nr. 7 ,Ferienwohnanlage Mdskenweg® in der Fassung der
1. Anderung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ist im rechtskréftigen Bebauungsplan wie folgt
naher bestimmt:

Sondergebiet Ferienhausgebiet

gemaR § 10 (4) BauNVO

Das Ferienhausgebiet "Moskenweg" dient (berwiegend dem touristisch genutzten,

ferienmaRigen Wohnen und den dazugehodrigen Anlagen mit den Einrichtungen zur
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Versorgung des Gebietes sowie zur Freizeitgestaltung, die das Freizeitwohnen nicht

wesentlich stéren.
Zuldssig nach § 10 (2) BauNVO sind:

Ferienhduser, Ferienwohnungen

2. Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe, die der
Deckung des taglichen Bedarfes fiir die Ferienhausbewohner dienen,

3. Anlagen fur die Verwaltung der Ferienhduser und Wohnungen

4. Anlagen fir kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur
Freizeitgestaltung,

5. Raume nach § 13 BauNVO fiir der Gesundheit dienende Berufe

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Sonstige dem Ferienhausgebiet dienende nicht stérende Gewerbebetriebe
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
3. Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Personen die im Beherbergungs-

gewerbe tatig sind

Nach den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes sollten innerhalb des
Ferienhausgebietes insgesamt sechs Wohngebdude mit jeweils max. 12 Wohneinheiten

zulassig sein.

Im Ferienhausgebiet sollten neben dem touristisch genutzten, ferienméafiigen Wohnen auch
die dazugehérigen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes (Gaststatten,
Raume fiir die der Gesundheit dienenden Berufe, nicht storende Handwerksbetriebe und
Anlagen zur Freizeitgestaltung) zuldssig sein. Kriterium der Zulassigkeit ist, dass die
Hauptfunktion des Gebietes, das touristische Wohnen, nicht wesentlich gestért wird. Nicht
zuldssig sind Einzelhandelsnutzungen, da das Ortszentrum und die bereits vorhandenen

Einzelhandels-einrichtungen vom Plangebiet aus gut erreichbar sind.
4, Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

4.1 Belange der Wirtschaft und des Stddtebaus

In den vergangenen Jahren hat die Nachfrage nach Ferienwohnungen an diesem Standort
innerhalb der Gemeinde Zinnowitz nachgelassen. Die urspringlich geplanten

Ferienwohnungen sind deshalb nur zum Teil realisiert worden.

Auf der anderen Seite ist in der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz eine Nachfrage fir regulare
Wohnnutzungen nach wie vor gegeben. Der Investor erwartet, dass die Umsetzung der

Planung durch die geénderte Festsetzung beschleunigt werden kann und die noch zulassigen
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drei weiteren Gebaude dann vollstdndig umgesetzt werden kdnnen. Die Festsetzung der Art

der baulichen Nutzung soll im Zuge der 2. Anderung als Aligemeines Wohngebiet erfolgen.
4.2 Stiadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

4.2.1 Art der Baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird aufgrund der geplanten Vorhaben ein Allgemeines Wohngebiet
gemaR des § 7 BauNVO festgesetzt, dass die jetzt geplanten Einzelnutzungen abdeckt: Die
im Folgenden n&her bestimmten Nutzungsarten sollen zuldssig sein:

Allgemeines Wohngebiet
gemaf § 4 BauNVO

Zuldssig sind
1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

Nicht zugelassen werden.
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO Nr. 1 Betriebe des
Beherbergungswesens, Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, da diese sich an dem betreffenden Standort nicht in den
stadtebaulichen Kontext einfligen. Ansonsten sind die geplanten normalen Wohnungen sowie
die dariber hinaus zuldssigen Nutzungsarten mit der bisherigen Hauptnutzung Ferienwohnen
vertraglich.

Die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Ferienwohnanlage Mdskenweg"

sollen im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes unveréndert bleiben.
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4.2.2 Maf der baulichen Nutzung und Bauweise, Anzahl der Wohneinheiten

Die Festsetzungen hierzu werden gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht
geandert. Insbesondere soll die Anzahl der pro Wohngebaude zuldssigen Wohneinheiten wie
bislang auf 12 WE beschrénkt werden. Demnach kénnen im Anderungsbereich in den hier

zulassigen 3 Wohngebduden noch insgesamt 36 WE entstehen.

4.3 Belange des Verkehrs

Durch die Nutzungsénderung sind keine Auswirkungen in Bezug auf die verkehrlichen
Abldufe zu erwarten. Die Belange der verschiedenen Verkehrstrager (Pkw, Fuf- und
Radverkehr, 6ffentlicher Verkehr) sind deshalb von der Anderung des Bebauungsplanes nicht

betroffen.

4.4 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Durch die Anderung der Art zuldssigen Art der baulichen Nutzung - Wohnen - sind keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Teilschutz Erholung zu erwarten. Die Belange von

Freizeit, Erholung und Sport sind deshalb von der Bebauungsplanénderung nicht betroffen.

4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind nicht betroffen, da keine wesentlichen
Veranderungen der Rahmenbedingungen oder zusétzliche Anspriiche und Belastungen durch

die Anderung der Planung erkennbar sind.

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat ist durch den Anschluss an das

vorhandene Leitungsnetz sichergestellt.

Abfall

Die StraRen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit Entsorgungsfahrzeugen
méglich ist. Die Zufahrten zu den Mullbehélterstandorten sind so anzulegen, dass ein
Rickwartsfahren mit Millifahrzeugen nicht erforderlich ist. Fiir die Errichtung von Stichstrafien
und -wegen gilt demnach, dass am Ende der Stichstrafle und des -weges eine geeignete

Wendeanlage vorhanden sein muss.

Wendeanlagen konnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife ausgefiihrt
werden. Dabei sind die Vorschriften der UW - VBG 126 zu beachten. Wendekreise sind
geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m einschlieRlich der

Fahrzeugtberhdnge haben.
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Die Belange der Abfallwirtschaft sind durch die Festsetzungen des rechtkréftigen

Bebauungsplanes bereits umfassend beriicksichtigt.

Entwidsserungssystem

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung ist keine Anderung im

Abwasseraufkommen zu erwarten.

Loschwasser

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung wird ein Ldschwasserbrunnen fur die Anlage
errichtet und die entsprechenden Aufsteliflachen fiir die Feuerwehr hergestelit. Dies ist durch

stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrager geregelt.

4.6 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Die gestalterischen Vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes bleiben weiterhin
erhalten, um so eine gestalterische Eingliederung in die Umgebung und Anpassung an die

bereits vorhandenen Gebaude zu gewahrleisten.

4.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Gemah § 7 Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseitigen, verdndern, an einen
anderen Ort verbringen oder die bisherige Nutzung &ndemn will, in der Umgebung von
Denkmalen MafRnahmen durchfiihren will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild oder die
Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt wird, einer Genehmigung der unteren

Denkmalschutzbehdrde.

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

Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Minzen u.d.) oder
auffallige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem.
§ 11 Abs. 1 u. 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12ff.), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. & 11 Abs. 1 DSchG M-V fur
den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zuféllige Zeugen, die den

Wert des Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige."
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4.8 Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind von der 2. Anderung des

Bebauungsplanes nicht betroffen, da lediglich die Art der baulichen Nutzung geandert wird.

Umweliprifung

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang und ist bereits zur Halfte nach den
Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungsplanes bebaut. Nach den vorliegenden
Erkenntnissen sind durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten, da sich an der bereits bestehenden Situation keine Veranderungen

ergeben.

Wasserwirtschaft

Das Vorhaben befindet sich in der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone IiI der
Wasserfassung Zinnowitz. Die Trinkwasserschutzzonen fir die Wasserfassung Zinnowitz
wurden auf Grundlage des Wassergesetzes der DDR vom 17. April 1963 festgelegt und sind
gemal § 136 Abs. 1 und 2 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG MV)

weiterhin gliltig und haben weiter Bestandskraft.
Folgende Auflagen werden gestellt:

* Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist unverziiglich die zustandige untere
Wasserbehorde zu benachrichtigen.

= Das Abteufen von Bohrungen (aufter im Rahmen von Baugrunduntersuchungen), die
Nutzung von Erdwarme sowie das Errichten von Brunnen sind aus wasserrechtlicher

Sicht nicht genehmigungsfahig.

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlastverdachtsflachen
bekannt.

Falls wahrend der BaumaRnahme Hinweise auf Altlastverdachtsflachen auftreten (vererdete
Mullkorper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflaichen- und Grundwassers, u.a.) sind diese
der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die

Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die Zielsetzungen und Grundsatze des Bundes

Bodenschutzgesetzes zu beriicksichtigen.
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Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden
einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveridnderungen, insbesondere
bodenschidigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und

schonend umzugehen. Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Maf} zu begrenzen.

Treten wahrend der BaumaRRnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig Fremdbéden

auf oder einzubringen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung sind zu
beachten. Erganzend sind die Vorschriften der TR LAGA 20 fiir die Verwertung des Bodens

und anderer mineralischer Abfélle einzuhalten.

Unbelasteter Bodenaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht moglich, so ist
die untere Bodenschutzbehorde (Standort Anklam) Uber den Verbleib des Bodens zu

informieren.

Stadtklima

Das Planvorhaben selbst l6st keine stadtklimatische Benachteiligung der mikroklimatischen

Situation aus.

StraRenverkehrslarm/ Gewerbelarm / Immissionsschutz

Eine schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm wurde im Zusammenhang mit dem
Ursprungsplan in Auftrag gegeben. Hierdurch wurden die mdglichen Auswirkungen flr das
Plangebiet aufgezeigt und erforderliche Festsetzungen zum Schutz der geplanten Nutzungen
getroffen. Entsprechende aktive (Anlage eines Ldrmschutzwalles bzw. einer Wall- und
Wandkombination) sowie passive Mafinahmen an den Geb&uden (schallgeddmmte Bauteile
um die mafRgeblichen Innenschallpegel fiir Wohn- und Schlafraume zu gewahrleisten) sind im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7 ,Ferienwohnanlage Mdskenweg® festgesetzt. Diese
bleiben weiterhin Bestandteil des Bebauungsplanes und sind in den weiteren Verfahren zu
berticksichtigen.

Von Gewerbe- oder Sportlarm ist das Plangebiet nicht erkennbar betroffen.

4.9 Belange des Naturschutzes, Kompensationsmafinahmen

Das Gebiet ist heute bereits zu wesentlichen Teilen baulich genutzt. Fir das Gebiet besteht
aulerdem ein rechtskraftiger Bebauungsplan, nach dessen Festsetzungen die Fléchen in
gleichem Umfang baulich genutzt werden kénnen.

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7 Ferienwohnanlage Moskenweg“ wurde im

Anhang zur Begriindung eine detaillierte Bewertung der Eingriffe vorgenommen und
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Festsetzungen zu eingriffskompensierenden Pflanzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplan getroffen.

Die planungsrechtliche Anderung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung hat keinen
Einfluss auf den landschaftsokologischen Eingriff. Daher entfallt die Notwendigkeit zu einer
erneuten Betrachtung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a BauGB i. V. m.
§§ 19 und 21 BNatSchG sowie das neue Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Die im rechtskréaftigen Plan festgesetzten Mafinahmen sind demnach weiterhin geeignet die
Eingriffsfolgen zu kompensieren und sind im Zusammenhang mit der Umsetzung des

Bebauungsplanes durchzufihren.

4.10. Belange des Artenschutzes / spezielle Artenschutzpriifung

Das Plangebiet und sein Umfeld sind mit den bereits vorhandenen und in Bau befindlichen
Gebaudekomplexen teils schon (berbaut bzw. versiegelt. Nennenswerte Vegetation ist bis
auf wenige Straucher und einige Bdume im Randbereich des Plangebietes nicht vorhanden.
Auf Grund der vorhandenen Strukturen bieten weder die Gebdude noch die Freiflachen,
Végeln oder anderen besonders oder streng geschitzten Tier— und Pflanzenarten einen
addquaten Lebensraum.

Die Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG sind daher von der Planung nicht erkennbar
betroffen. Ein Artenschutzgutachten ist in diesem Fall deshalb nicht erforderlich, sofern sich

hierzu im weiteren Verfahren keine anderen und neuen Hinweise ergeben.

5. Geodaten

Im Bereich der geplanten MaRBnahme befindet sich der Aufnahmepunkt 49 (siehe Anlage
Festpunktbild), dessen Erhalt gesichert werden muss.

Dieser Festpunkt ist mit Vermessungsmarken im Sinne des § 26 des Gesetzes Uber das
amtliche Geoinformations- und Vermessungswesen, gekennzeichnet. Diese Festpunkte
dirfen nur von den in § 5 Absatz 2 GeoVermG M-V genannten Stellen eingebracht, in ihrer
Lage verandert oder entfernt werden.

Der Trager bzw. der Ausfiihrende der MaRnahme ist verpflichtet zu prifen, ob eine solche
Gefahrdung besteht. Er muss dies rechtzeitig, jedoch mindestens zwei Monate vor Beginn der

MafRnahmen vor Ort, der unteren Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde mitteilen.
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6. Flachenbilanz

Gesamtfldche des Plangebietes (Geltungsbereiches) ca. 6.205 m?

Anzahl der entstehenden Wohneinheiten bislang: 36 Ferienwohnungen
zukinftig: 36 Dauerwohnungen

7. Kostenschatzung

Die Planung soll durch ein externes Planungsbiiro erfolgen. Die Kosten fiir das Verfahren

werden vom Investor Gbernommen.

8. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Ferienwohnanlage
Moskenweg“ sollen die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 7

.Ferienwohnanlage Méskenweg", soweit diese im Geltungsbereich betroffen sind, ersetzen.

Bielefeld, im Mai 2016
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NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG ZUM RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUNGSPLAN PLANZEICHNUNG (TEIL A) TEXT (TEIL B)

Auszug Text (Teil B) 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Sondergebiet Ferienhausgebiet (SO-FH)

Es gilt die Baunutzungsverordnung von 1990 in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar (1990 | 8. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

gemal § 10 (4) BauNVO

Das Ferienhausgebiet "Mdskenweg" dient (berwiegend dem
touristisch genutzten, ferienmaRigen Wohnen und den
dazugehdrigen Anlagen mit den Einrichtungen zur Versorgung des

Allgemeines Wohngebiet (WA)

o e Gebietes sowie zur Freizeitgestaltung, die das Freizeitwohnen nicht gemal § 4 BauNvVO
' wesentlich stéren.
/ Zulassig sind
FERY m Zulassig nach § 10 (2) BauNVO sind:
Flur 15 ;& i > L A = 1. Wohngebéude,
il @ e gormitzer Weg i & k _ i 21
b £ & 4 W 1. Ferienhduser, Ferienwohnungen i ; ; : i
&/ ; Gormitzer Weg o x aif __’___1__1_4___________;_ 2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
q .74 . . ' . e '3
2. Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht stérende " Tiera2 ReNr _— Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3 Handwerksbetriebe, die der Deckung des taglichen Bedarfes . ;
g fir die Ferienhausbewohner dienen, l 3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
f‘:; 3. Anlagen fiir die Verwaltung der Ferienhauser und Wohnungen i sportliche Zwecke.
0 1 !
% 4. Anlagen fl:Ir Iku!turelle, sporthclhel und soziale Zwecke sowie I Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
/ g sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung,
; 5. Raume nach § 13 BauNVO fiir der Gesundheit dienende 2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Berufe 3. Anlagen fiir Verwaltungen,
IR Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden q
.......... i ' Nicht zugelassen werden.
4 1. Sonstige dem Ferienhausgebiet dienende nicht storende : 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gewerbebetriebe , ’ 381 ca. 6.200 m?
. : N ! L e 1 B 4. Gartenbaubetriebe,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes : ' : HeNr.33 o

.. e o . , . 5. Tankstellen.
3. Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Personen die

Anschiub B-P\}?ﬂ "W- 1 im Beherbergungsgewerbe tatig sind
Peenestrafie-Wes

Alle (ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben gliltig.

§ar
Y i PLANZEICHENERKLARUNG
e - - Abgrenzung des Anderungsbereiches der
| B 2 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7

h — (ca. 6.200 m?)

Abgrenzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 7

(Fassung der 1. Anderung)

" 1 2 Art der baulichen Nutzung |Zahl der Vollgeschosse
2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES 1 S Heustomer
PLANZEICHNUNG (TEIL A) Alle librigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben giiltig. LTL Crundfachenzall . L_Ceschossfiashenzan
B e i et st S e 2 g e Traufhthe
8

SONSTIGE PLANZEICHEN

VERFAHRENSVERMERKE

D vorhandene, eingemessene Gebaude mit Hausnummer

Aufgestellt gem. § 13 BauGB aufgrund des Die fiir Raumordnung und Landesplanung zustandige Die von der Planung beriihrten Behdrden, sonstigen Die Gemeindevertretung Zinnowitz hat am 15.12.2015 den Die Satzung iiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes D varmandeng Neaenanlage, Barags
Aufstellugsbeschlusses der Gemeindevertretung Zinnowitz Stelle ist gemag § 17 (1) LPIG beteiligt worden. Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden sind Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 mit Nr. 7 sowie die Stelle béi der der Plan auf Dauer wihrend
vom 21.04.2015. Die ortsilbliche Bekanntmachung des ' mit dem Schreiben vom 27.01.2016 zur Abgabe einer Planzeichnung, Text und Begriindung als Entwurf sk DB RS AR o jedermann eingesehen werden % | vorhandene Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer
Aufgteliungsbeschlusses erfollj?te d;rch Veréiffentlichung im Stellungnahme aufgefordert worden. beschlossen und zur &ffentlichen Auslegung bestimmit. kann und {iber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
~ amtllch?n Bekanntmachungsblatt ,Der Lisedomer e ' durch Bekanntmachung im Amtsblatt ,Der Usedomer — = == vOrhandene Flurgrenze
Norden® am 20.05.2015. | Norden“ am J0,74.2073- ortsiiblich bekanntgemacht
GemaR § 13 (2) BauGB wird von der friihzeitigen ' worden. In der Bekanntmachungsfrist ist auf die
Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB abgesehen. Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und
Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der &ffentlichen Formyorschriﬂen und von Méangeln der Abwégung sowie Ermachtigungsgrundlage
Auslegung gemaR § 13 (2) 2. BauGB und Aufforderung der von auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 5 Abs. _ .
der Planung beriihrten Behorden zur Stellungnahme gemal § 13 &5 KVMV) und weiter auf die Falligkeit und Erléschen von Aufgrund des § 13 .V.m § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
(2) 3. BauGB durchgefiihrt Entschadigungsanspriichen (§§ 44) und auf die Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel
: ' Bestimmungen des § 5 (5) Kommunalverfassung M - VV 118 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |, S. 1722) sowie nach § 86 der
. . : vom 13.07.2011 (GVOBI. M - V 8. 777) hingewiesen Landesbauordnung M-V in der Fassung vom 15.10.2015 (Gesetz- und
dOstsezebad Zinnowitz (Mecklenburg!\/orpommerg ‘) dOstseebad Zinnpwitz (Mecklenburg/\VVorpommenrn), ;)stseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), gstseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), - worden. ( Jhing Verordnungsblatt M-V 2006, Nr. 5 8. 102 f.), zuletzt geérfdert durch Artikel 2 des
en /e en en DEZ. 2017 en S Die Sat ist mit Ablauf des 26).73.207%n Kraft Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBI. M-V S. 323) und § 11 Abs. 3 BNatSchG wird
05. DEZ. 2017 / 03. DEZ. 2017 05. DEZ 05. DEZ. 2017 / ggre:arz"ung ISt AbIaUT des b e rin Ria nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Zinnowitz vom 17.05.2016

folgende Satzung (iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
"Ferienwohnanlage Méskenweg" bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) erlassen.
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-

7;

Der Blrgermeister

Tk

Der Blrgermeister

Der Birgermeister

R i i h i i i Die Auflagen aus dem Genehmigungsbescheid Az: 04138-17-40
Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7, Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 bestehend aus g !
bestehend aus Planzeichnung, dem Text sowie der und Bedenken der Blrger sowie die Stellungnahmen der Planzeichnung und dem Text wurde am 24.05.2016 von der vom 26.10.2017 wurden erfullt. GEMEINDE OSTSEEBAD ZINNOWITZ
Begriindung haben in der Zeit vom 01.02.2016 bis zum Trager 6ffentlicher Belange am 24.05.2016 gepriift. Das Gemeindevertretung Zinnowitz als Satzung beschlossen. Die
04.03.2016 wahrend folgender Zeiten: Ergebnis ist mitgeteilt worden. Begriindung der 2. vereinfachten Anderung des G kuna: Zi :
Bebauungsplanes Nr. 7 wurde mit Beschluss der Flem?')r ung: Zinnowitz
‘ Gemeindevertretung Zinnowitz vom 24.05.2016 gebilligt. : ur:
mo ) F,i. - 183.3;(:;[1;: T 1125'%%%}: unz Goérmitzer Weg, Méskenweg, Flurstiicke 21 /118
ou. Fr von : r bis 15. run
Di von 13.30Uhr bis 16.00 Uhr und
Do von 13.30Uhr bis 18.00 Uhr

Satzung

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
"Ferienwohnanlage Mdskenweg"

nach § 3 (2) BauGB &ffentlich ausgelegen. Die &ffentiiche

Auslegung ist mit dem Hinweis, dass

- Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von g
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht i 05, DEZ 2017
werden kdnnen.

- nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der /ﬂ%/
-

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern), .-

7‘?
P 4

Der Blrgeétmeister

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/VVorpommern) Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern),

den  gs, DEZ 201

7

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern),
den 24702077

Vg

Beschlussfassung (iber den Bebauungsplan Nr. 7
unberlcksichtigt bleiben kénnen und Der Biirgefréister

- ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung
unzuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragssteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht
wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

”~

Der Blrgermeister

Der Bifgermeister

Der katastermaige Bestand im Geltungsbereich der 2. Die Genehmigung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 Die Satzung tiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 am Z7%.0C. % wird wurde durch den Landkreis Vorpommern - Greifswald am Nr. 7 basteniend aus der Planzeichnung und. dem Text
wird hiermit ausgefertigt.

Fie otlsiibliohe Bskaninbyachungides Blsihiahiig dargef*e”t heschelnigt. 26.10.2017 Az.04138-17-40 mit Auflagen und Hinweisen
Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Veréffentlichung im Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt erteilt.
amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Der Usedomer derVorber?aIt,l dfss e Prulfung nargrab arolgts, (.ia dig
Norden® am 20.01.2016 rechtsverbindliche Flurkarte im Mafistab 1:1000 vorliegt.
ol ' - Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden

S

Offentlich beste

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern

den
05. DEZ. 2017
i

Der Bii meister

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpommern);..

den g5 DEZ 2007

A

Der Birgermeister

&

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg/Vorpom
g

05. BEZ. 2017

den

7

Der Blrgermeister
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