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1.0 EINLEITUNG

1.1  Planerfordernis und Ziel der 3. Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,,Salzhorstweg" ist seit dem 12.01.2003 rechtskraftig.
Nach Rechtskraft der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 wurde die
Grundsticksneuordnung und ErschlieBung des Plangebietes durchgefUhrt und
die Baugrundsticke an Ansiedlungswillige verduBert.

Die GesamtkapazitGt an Wohneinheiten wurde mit 150 WE prognostiziert,
wovon der groBte Teil, vorwiegend in den Reinen und Allgemeinen
Wohngebieten, bereits realisiert ist. Nur wenige Grundsticke sind noch
unbebaut bzw. ermdglichen eine Bebauungsverdichtung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Salzhorstweg* zur Regelung der
Hausvorzonengestaltung an der Neuen StrandstraBe und an der Dr. -
Wachsmann - StraBe ist seit dem 06.08.2008 rechtskraftig.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
(Textbebauungsplan), rechtskraftig seit dem 22.07.2020, hat die Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz fUr das gesamte Plangebiet eine Anpassung der
textlichen Festsetzungen an die aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingungen
vorgenommen.

Insbesondere  wurden rechtssichere Regelungen  der  zuldssigen
Ferienwohnnutzung geftroffen, die der Gemeinde und den Behdrden als
verl@sslicher Entscheidungsrahmen dienen.

Der EigentUmer der FlurstUcke 41/185 und 41/162 hat beim Landkreis
Vorpommern - Greifswald einen Bauantrag zur Errichtung eines
Wohngebdudes gestellt. Der Bauantrag wurde von der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz befUrwortet.

Im Rahmen der PrUfung des Bauantrages hat der Landkreis Vorpommern -
Greifswald festgestellt, dass das Vorhaben von den Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 3 im Hinblick auf eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen abweicht.

Die Genehmigungsfdhigkeit des Vorhabens kann aufgrund der erheblichen
BaugrenzenUberschreitung nicht Uber einen Befreiungsantrag von den
festgesetzten Baugrenzen geregelt werden. Dies bedarf einer vorherigen 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3.

Der EigentUmer der FlurstUcke 41/185 und 41/162 hat daher den Bauantrag
zurUckgezogen und an die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz den Antrag auf
Einleitung eines Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 3 gestellt.

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist es, eine kleinteilige
Standortreserve fUr die Umsetzung eines zusdtzlichen Wohngebdudes zu
erschlieBen.



Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz unterstUtzt das Vorhaben, da damit eine
Nachverdichtung bestehender Bebauungsstrukturen bewirkt wird, welche
jedoch die Grundzuge des Bebauungsplanes Nr. 3 nicht berGhrt.

Die Gemeinde hat den Antrag zum Anlass genommen, die stddtebauliche
Situation in dem betroffenen Bauquartier zwischen dem Stichweg
Salzhorstweg und dem Fliederweg mit den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 3 abzugleichen.

Der Geltungsbereich der Plandnderung wird daher nicht nur auf die
FlurstUcke 41/185 und 41/162 begrenzt, sondern beinhaltet auch die
umliegenden Grundsticke zur Anpassung der Abgrenzung zwischen den
Reinen und Allgemeinen Wohngebieten.

In der Planzeichnung (Teil A) und im Text (Teil B) werden folgende
Anderungen vorgenommen:

- Aktualisierung der Bestandssituation im Plandnderungsgebiet,

- Anpassung der Baugrenzen und der Perlenschnur im Bereich der
Abgrenzung zwischen den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten
sowie

- Anpassung der Festsetzungen im Text (Teil B) auf Grundlage der
Festlegungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3.

1.2 Aufstellungsverfahren und Planbestandteile

Aufstellungsverfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Salzhorstweg* der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefthrt, da die Planungsziele der 3. Anderung die Grundzige des
Bebauungsplanes Nr. 3 nicht berUhren.

Die Voraussetzungen fur die DurchfUhrung eines beschleunigten Verfahrens
for Bebauungspl@ne der Innenentwicklung sind nach § 13 a Abs. 1 BauGB
gegeben.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten die durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.

Die Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes gemdaB § 18 NatSchAG M-V
werden in den planerischen Festsetzungen beachtet.

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

4



GemdB § 13 (2) BauGB wurde von der frUhzeitigen Beteiligung nach § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
gemdaB § 13 (2) 2. BauGB und Aufforderung der von der 3. Plandnderung
berUhrten Behérden und Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemdaBs § 13
(2) 3. BauGB durchgefuhrt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 bedarf keiner Genehmigung, da
diese die Grundzuge der Ursprungssatzung nicht berthrt, aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz entwickelt wird und
die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt.

Die Bekanntmachung der Plandnderung kann nach Satzungsbeschluss Uber
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 vorgenommen werden.

Planbestandteile

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 umfasst den Plan mit
Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Nutzungsschablonen und Begrindung
mit Darstellung von Ziel, Zweck und Auswirkungen der Plan&dnderung.

1.3 Abgrenzung des Plandnderungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 ,Salzhorstweg” befindet sich im Ortskern des
Ostseebades Zinnowitz.
Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
»Salzhorstweg" umfasst nur eine Teilfldche des Bebauungsplanes Nr. 3, die wie
folgt begrenzt wird:

- im Norden durch den Stichweg des Salzhorstweges

- im Osten  durch Wohnbebauung und einen Garagenkomplex

- im SUden durch den Fliederweg und

- im Westen durch den Salzhorstweg.

GemdaB dem Katasterplan von 11-2017 gehdren folgende GrundstUcke zum
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3:

Gemarkung Zinnowitz
Flur 13
FlurstGcke A1/69 - 41/71, 41/74 - A1/77, 41/94 - 41/96, 41/148, 41/162,

41/163 und 41/185

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfladche von rd. 1,1 ha.



1.4 Ubergeordnete Planungen und Flachennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen

Die Grundzige des Bebauungsplanes Nr. 3 werden durch die 3. Anderung
nach raumordnerischen MaBstdben nicht berhrt.

Die Zielsetzungen der Plandnderung befinden sich somit in Ubereinstimmung
mit den landesplanerischen und raumordnerischen Vorgaben. (§ 1 (4)
BauGB)

Im Rahmen der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen hat das Amt fOr
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern mit Stellungnahme vom
22.02.2021 festgestellt, dass die Plandnderung mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist.

Flachennutzungsplan

GemaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln.

Im wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz in
der Neufassung von 03- 2004 ist der Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 als Wohnbaufldéche gemdB § 1 (1) 1T BauNVO
ausgewiesen.

Somit befinden sich die Planungsziele fUr die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 mit der gesamtgemeindlichen Planung in
Ubereinstimmung.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz  hat die  Neuaufstellung  des
Fldchennutzungsplanes beschlossen. In der Begrindung zur Neuaufstellung
des Fldchennutzungsplanes werden die Planinhalte der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 berUcksichtigt.

1.5 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Salzhorstweg*:

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

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt geé&ndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

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

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 290 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)



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

o Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 117 V. vom 19.06.2020 (BGBI. I S. 1328)

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

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 (GVOBI. M-V S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundlage sowie im Text (Tell
B) unter ,,Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt* im Punkt ,,Der
Planung zugrunde liegende Vorschriften®  jeweils die angewendeten
aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung
angegeben.

2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

2.1 Planzeichnung (Teil A) und Nutzungsschablonen

nachrichtlich Plan unten

Ein Auszug aus der Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3
wurde unten auf dem Plan im MaBstab 1 : 1.000 nachrichtlich dargestellt und
durch eine Kennzeichnung des Geltungsbereiches der 3. Anderung ergdnzt.

Planzeichnung (Teil A) (Plan oben)

Die Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1:1.000 basiert auf einem Katasterplan
von 11-2017.

Vor Satzungsbeschluss erfolgt eine Bestatigung des katastermdaBigen
Bestandes fur den Geltungsbereich der 3. Plandnderung durch einen
offentlich bestellten Vermesser.

Nicht im Katasterplan verzeichnete GebdudebestGdnde wurden auf
Grundlage von Luftbildern ergénzt.

Der Standort des auf den Flursticken 41/162 und 41/185 geplanten
Wohngebdudes wurde zur Verdeutlichung der Planungsabsichten dargestellt.



Entsprechend den aktuellen Planungsabsichten werden gegenuber der
Ursprungssatzung folgende Anderungen in der Planzeichnung (Teil A) der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 vorgenommen:

e Geltungsbereich gemdaB § 9 (7) BauGB
Die Geltungsbereichsgrenzen des Anderungsgebietes werden mit dem
Planzeichen 15.13 der PlanZV festgelegt.
Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 im Bereich
des Plandnderungsgebietes ist mit einem abgewandelten Planzeichen 15.13
der PlanZV in grau dargestellt.

e Perlenschnur gemdaB § 16 (5) BauNvVO
Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 ist die Trennung zwischen dem Reinen
und dem Allgemeinen Wohngebiet durch eine Perlenschnur gekennzeichnet.
Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird die Perlenschnur
entsprechend den aktuellen GrundstUcksgrenzen angepasst.

e Baugrenzen gemdB § 23 (3) BauNVO
Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 sind die Baugrenzen jewells separat
fOr das Reine und das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt, so dass im Bereich
der Perlenschnur ein Korridor in einer Breite zwischen 6 m und 11 m von
Bebauung ausgenommen wurde.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 erfolgt eine Vereinigung der
Baugrenzen. Unter BerUcksichtigung der einzuhaltenden Abstandsfldchen
werden die Moglichkeiten der GrundstUcksgestaltung verbessert.

Durch Anpassung der Perlenschnur und Vereinigung der Baugrenzen werden
for den Antragsteller der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung des Wohngebdudes auf
den FlurstUcken 41/162 und 41/185 geschaffen.

e FErhalt von Baumen gemaB § 9 (1) 25 BauGB
Die Ursprungssatzung weist innerhalb bzw. unmitteloar angrenzend des
Plandnderungsgebietes die unter Erhalt stehende Einzelo&dume mit den Ziffern
1 und 2 aus.
Die Darstellung der zu erhaltenden Bdume wurde in die 3. Plandnderung
ubernommen.

Nutzungsschablonen

In der Planzeichnung (Teil A) des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 sind
durch Einschriebe die Nutzungsschablonen fUr das Reine und das Allgemeine
Wohngebiet mit den jewelligen Festsetzungen zu Art und MalB der baulichen
Nutzung sowie zur Bauweise enthalten.

Die Nutzungsschablonen fUr das Reine und das Allgemeine Wohngebiet
gelten fUr die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 unverdndert fort und
wurden entsprechend in die Planzeichnung (Teil A) Ubernommen.



2.2 Text (Teil B)

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde der Text (Teil
B) gemdaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 umfassend Uberarbeitet.
Die textlichen Festsetzungen wurden den aktuellen gesetzlichen Grundlagen
angepasst und Widerspriche zu den in der Planzeichnung (Teil A)
enthaltenen Nutzungsschablonen ausgerdumt.

Die fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3
zutreffenden Festsetzungen wurden aus der rechtskraftigen 2. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 3 wie folgt ibernommen:

1. Art der baulichen Nutzung
gemaB § 9 (1) 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 15BauNVO

1.1  Reines Wohngebiet - WR
gemdaB § 3 BauNvVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemaB § 3(1) bis § 3 (4) BauNVO.

(1)

GemdaB § 3 (1) BauNVO dienen Reine Wohngebiete dem Wohnen.

(2)

Zulassig sind gemaB § 3 (2) und § 3 (3) 1. BauNVO:

1. Wohngebdude
GemdaB § 3 (4) BauNvVO gehdren zu den gemaB § 3 (2) 1. BauVO
zulassigen Wohngebduden auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

2. Anlagen zur Kinderbefreuung, die den BedUrfnissen der Bewohner des
Gebiets dienen.
3. Die gemdaB § 3 (3) 1. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen kleinen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes i.V.m. § 13 a BauNVO zur
Errichtung von Ferienwohnungen werden auf Grundlage des § 1 (6)
BauNVO aus staddtebaulichen Grinden unter Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebietes als allgemein zuldssig festgesetzt.

(3)

Ausnahmsweise zuléssig sind gemdaB § 3 (3) BauNVO:

. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fUr die Bewohner des Gebiets dienen und

2. sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den BedUrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fUr kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.



Erlauterung der Festsetzungen:
Zur Gewdhrleistung der Rechtssicherheit wird fur die Definition des Reinen
Wohngebietes die im § 3 der derzeit gultigen Fassung der BauNVO enthaltene
Gliederung der zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen als
Ansatz verwendet.
Absatz (1)
Es wird klargestellt, dass Reine Wohngebiete dem Wohnen dienen.
Absatz (2)
GemaB § 3 (2) BauNVvVO sind Wohngebdude zuldssig.
Das zulGssige MalB3 der baulichen Nutzung und die Bauweise sind in der
auf der Planzeichnung (Teil A) angeordneten Nutzungsschablone
definiert.
Die Wohngebdude sind in offener Bauweise als Einzel- und
Doppelhduser mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt.
FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19
(4) BauNVvO. Uberschreitungen der GRZ von 0,3 bis zu einer GRZ von
0,45 durch Anlagen gemaB § 19 (4) BauNVO werden somit zugelassen.
Die Novellierung der BauNVvO stellt in § 3 (4) BauNVO klar, dass zu den gemdan
§ 3 (2) 1. BauVO zuldssigen Wohngebduden auch solche gehdren, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
GemdaB der in § 13 a BauNVvO erfolgten Zuordnung von Ferienwohnungen zu
den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes gemdal § 3 (3) 1. BauNVO
sollen Ferienwohnungen bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
gegenuber der in dem Gebdude vorherrschenden Haupthutzung auf
Grundlage des § 1 (6) BauNVO aus stadtebaulichen Grionden unter Wahrung
der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes als allgemein zuldssig
festgesetzt werden.
Im Text (Teil B) wurden unter Punkt ,,4. BeschrGnkung der Anzahl der zuldssigen
Wohnungen in Wohngebduden fur die WR- und WA - Gebiete gemdaB § 9 (1)
6 BauGB" zusatzliche Steuerungsfestsetzungen fur das Entwicklungspotential
an Ferienwohneinheiten aufgenommen, die den Gebietscharakter des
Reinen Wohngebietes langfristig sichern.
Absatz (3)
Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) BAuNVO werden zugelassen, da diese der
infrastrukturellen Ausstattung des Wohngebietes dienen.
RGume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater
u.a.m.) sind zugelassen, soweit diese entsprechend der Kommentierung des §
13 BauNVO fur Reine Wohngebiete als nachbarschaftsvertraglich und
flachenmdBig dem Dauerwohnen untergeordnet, eingestuft werden kénnen.
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1.2 Allgemeines Wohngebiet - WA
gemaB § 4 BauNvVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdaB § 4 (1), § 4 (2) und § 4
(3) 2. bis 5. BauNVO.

(1)

GemdaB § 4 (1) BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem
Wohnen.

(2)

Zulassig sind gemdaB § 4 (2) und § 4 (3) 1. BQuNVO:

. Wohngebd&ude,

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

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.

4. Die gemdaB § 4 (3) 1. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Befriebe des

Beherbergungsgewerbes i.V.m. § 13 a BauNVO zur Erichtung von
Ferienwohnungen werden auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO aqus
stGdtebaulichen  Grinden unter Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebietes als allgemein zuldssig festgesetzt.

(3)

Nicht zuléssig sind Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 2. bis 5. BauNVO zur

Errichtung von

- sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,

- Anlagen fdr Verwaltung,

- Gartenbaubetrieben und

- Tankstellen.

Der Ausschluss erfolgt auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO aus stGdtebaulichen

Grinden wund zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des

Baugebietes.

Erlauterung der Festsetzungen:
Der Definition des Allgemeinen Wohngebietes liegt die im § 4 der derzeit
gultigen Fassung der BauNVO enthaltene Gliederung der zuldssigen und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zu Grunde.
Absatz (1)
Es wird klargestellt, dass Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen
dienen.
Absatz (2)
Die gemdB § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sollen ohne
AusschlUsse zugelassen werden. Hierzu gehdéren die Wohngebdude und die
unter 2. und 3. aufgefUhrten Einrichtungen und Anlagen, die der
infrastrukturellen Ausstattung des Allgemeinen Wohngebietes dienen.
Das zul@ssige MalB3 der baulichen Nutzung und die Bauweise sind in der
auf der Planzeichnung (Teil A) angeordneten Nutzungsschablone
definiert.
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Die Gebdude sind in offener Bauweise als Einzel- und Doppelh&user mit
maximal zwei Vollgeschossen zuldssig.

Die Grundfl&échenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt. Uberschreitungen
der GRZ von 0,3 bis zu einer GRZ von 0,45 durch Anlagen gemaB § 19
(4) BauNVO werden zugelassen.

GemdB der in § 13 a BauNVvVO erfolgten Zuordnung von Ferienwohnungen zu
den Betrieben des Beherbergungsgewerbes gemdas § 4 (3) 1. BauNVO sollen
Ferienwohnungen bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenuber
der in dem Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung auf Grundlage des § 1
(6) BauNVO aus stédtebaulichen Grunden unter Wahrung der allgemeinen
Iweckbestimmung des Baugebietes als allgemein zuldssig festgesetzt werden.
Im Text (Teil B) wurden unter Punkt ,,4. BeschrGnkung der Anzahl der zuldssigen
Wohnungen in Wohngebd&uden fur die WR- und WA - Gebiete gemaB § 9 (1)
6 BauGB" zusatzliche Steuerungsfestsetzungen fur das Entwicklungspotential
an Ferienwohneinheiten aufgenommen, die den Gebietscharakter des
Allgemeinen Wohngebietes langfristig sichern.

Absatz (3)

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 2. bis. 5. BauNVO werden nicht zugelassen,
um mogliche Stérquellen fUr die angestrebte Wohnruhe zu minimieren.
Fldchen zur Errichtung der ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen
stehen im Gemeindegebiet an anderer Stelle zur VerfGgung.

Der Ausschluss erfolgt auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO aus stddtebaulichen
Grinden und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
Baugebietes.

GemdaB § 13 a BauNVO gehdren RGume oder Gebdude, die einem standig
wechselnden Kreis von Gdsten gegen Entgelt vorUbergehend zur Unterkunft
zur Verflgung gestellt werden und die zur BegrUndung einer eigenen
Hdauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), in der Regel zu
den nicht stérenden Gewerbebetrieben gemaB § 4 (3) 2. BauNVvO.

Die Anlage von Ferienwohnungen als nicht stérender Gewerbebetrieb soll
nicht zugelassen werden, um Gebdude, die ausschlieBlich der
Ferienwohnnutzung dienen, auszuschlieBen.

Somit sind Ferienwohnungen nur als Betrieb des Beherbergungsgewerbes
gemdaB § 4 (3) 1. BauNVO zul&ssig.

2, MaB der baulichen Nutzung
gemdaB § 9 (1) 1 BauGBi.V.m §§ 16 - 21 a BauNVvO

Definition der Traufhéhe:

Die in den Nutzungsschablonen festgesetzten maximalen Traufhbhen (TH)
bezeichnen den Abstand zwischen der mittig des Baugrundstickes
angrenzenden Oberkante der VerkehrsflGche - gemessen in der
Fahrbahnmitte und der Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut.
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Erlauterung der Festsetzung:

In den Nutzungsschablonen ist die maximale Traufhdhe pauschal mit 3,90 m
bestimmt. Mit Definition der Traufhdhe werden die notwendigen
Bezugspunkte festgelegt.

3. Flachen fur Stellplétze und Garagen
gemdaB § 9 (1) 4 BauGBi.V.m. § 12 (6) BAuNVO

In den WR- und WA-Gebieten sind Stellplatze und Garagen/Carports nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen zuldssig. Als Ausnahme sind
Stellplatze und Garagen/Carports auch auf den nicht Uberbaubaren
GrundstucksflGchen zuldssig, wenn sie auf anderen GrundstUcksteilfldchen
nicht nachgewiesen werden kénnen.

Erlauterung der Festsetzung:

Mit dieser Festsetzung mochte die Gemeinde daraufhin wirken, dass die
nichtGberbaubaren GrundstUcksflachen weitestgehend for eine
stddtebaulich ansprechende Gestaltung der Freianlagen vorgesehen
werden.

4. Beschrdnkung der Anzahl der zulassigen Wohnungen in
Wohngebduden fur die WR- und WA - Gebiete
gemaB § 9 (1) 6 BauGB

(1)

Je Wohngebdude ist mindestens eine Dauerwohnung vorzusehen.

(2)

Je Wohngebdude sind maximal zwei Dauerwohnungen zuldssig.

(3)

Bei Wohngebduden mit zwei Wohneinheiten wird die zweite Wohnung
wahlweise als Ferienwohnung zugelassen.

Erlauterung der Festsetzungen:

In den Nutzungsschablonen ist fUr die Reinen und Allgemeinen Wohngebiete
eine Obergrenze von 2 Wohnungen je Wohngebdude festgelegt.

Eine rechtssichere  Deckelung der  Entwicklungsmoglichkeiten  fOr
Ferienwohnungen wird mit den o. a. Festsetzungen getroffen, die mit den
unter Punkt 1.1 und 1.2 zur Art der baulichen Nutzung getroffenen
Regelungen korrespondieren. Danach gehdren gemdB § 13a BauNVO
Ferienwohnungen in Reinen Wohngebieten zu den kleinen Betrieben des
Beherbergungsgewerbes und in Allgemeinen Wohngebieten zu den
Betrieben des Beherbergungsgewerbes, die als RGume bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegenUber der in dem Gebdude
vorherrschenden Hauptnutzung zuldssig sein sollen.

Gebdude mit ausschliellich Ferienwohnnutzung sind daher in den Reinen und
Allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.
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5. Flachen fir das Anpflanzen sowie die Bindungen fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaB § 9 (1) 25 a) und b) BauGB

5.1 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
gemdaB § 9 (1) 25 a) BauGB

FlGchen auf den Baugrundsticken

Auf den Baugrundsticken st ohne zeichnerische Festsetzung fUr
Bepflanzungen als Kompensation fir die bauliche Nutzung ein Anteil von
mindestens 10% der Grundstucksflache mit standortgerechter und heimischer
Vegetation gemdaB der nachfolgenden Liste zu bepflanzen. Je Baugrundstuck
ist mindestens ein mittelgroBer Baum (Stammumfang 14-16 cm) zu pflanzen.
Die Vegetation ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Liste der anzupflanzenden Bdume und Strducher

Andere Pflanzen - auBer Nadelbdume - sind mdglich, soweit es sich um
heimische und standortgerechte Pflanzen handelt:

GroBbdume (Stammumfang 18-20)

Bergahorn, Birke, Buche, Kastanie, Linde, Stieleiche, Traubeneiche

MittelgroBe Bdume (Stammumfang 14-16 oder 16-18)

Feldahorn, Mehlbeere, Rotdorn, Vogelbeere, WeiBdorn, Hainbuche,
Obstbdume

Stréucher

Rotbuche, WeiBdorn, Feldahorn, Sanddorn, Haselnuss, Kornelkirsche,
Hainbuche

Als Pflanzqualitédt bei BGumen qilt:

Mindestens 3x verpflanzt, mit Baumverankerung als 3-Bock und Ballen,
Hochstamm

5.2 Bindung fur die Erhaltung von Bé&umen, StrGuchern und sonstigen
Bepflanzungen
gemaB § 9 (1) 25 b) BauGB

Zu erhaltende Einzelb&ume/Baumgruppen

Die mit der Ziffer 1 bezeichnete vorhandene Eiche und die Birke sind zu
erhalten.

Die mit der Ziffer 2 bezeichnete vorhandene Eiche ist zu erhalten.

Auf den FiGdchen unterhalb der Baumkronen sind Vorhaben unzulassig, die
den Schutz- und Entwicklungsbereich des Baumes (Wurzelraum und Krone)
beeintrdchtigen. Die Ubrigen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksfldchen vorhandenen Bdume mit einem Stammumfang von mehr
als 0,50 min 1,30 m H6he sind soweit méglich zu erhalten.

Sie durfen nur beseitigt werden, wenn die entsprechenden FlGdchen fir eine
bauliche Nutzung in Anspruch genommen werden mussen und eine
Ersatzpflanzung von gleichartigen Bdumen auf dem BaugrundstUck oder
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innerhalb der O&ffentlichen Grinflache entsprechend der textlichen
Festsetzung unter 9.1 (Gehdlzliste) vorgenommen wird.

Abgdngige Bdume, die nach § 25 a) oder b) BauGB festgesetzt sind, sind
durch gleichwertige Ersatzpflanzungen mit der vorgegebenen Pflanzqualitat
entsprechend der Gehdlzliste zu ergdnzen.

Bei der Festlegung des Umfanges der Ersatzpflanzungen sind der
Stammumfang, der Vitalitdtszustand und die landschaftsbékologische und
gestalterische Funktion der zu beseitigenden BGume zu berucksichtigen.

Erlauterung der Festsetzungen:

Die Festsetzungen gemdaB den Punkten 5.1 und 5.2 stellen sicher, dass die
naturschutzrechtlichen Belange bei der Planung und Umsefzung der
baulichen Vorhaben umfassend berucksichtigt werden.

Im Rahmen der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen hat die untere
Naturschutzbehdrde der vorgelegten Plandnderung ohne weitere Hinweise
zugestimmt.

6. Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften
gemas § 86 LBauO M-V i.V.m. § 9 (4) BauGB

6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, Festsetzungen fir die WR- und
WA-Gebiete
gemaB § 86 (1) 1. und 5. LBauO M-V

6.1.1 Dacher

Die zulgssigen Dachneigungen der Hauptgebdude sind in  den
Nutzungsschablonen festgesetzt.

FUr Nebenanlagen (z. B. Garagen) sind auch geringere Dachneigungen und
Flachdd&cher zuldssig. Dacher von Doppelhdusern, Gemeinschaftsgaragen
und nebeneinanderstehenden Garagen sind hinsichtlich Form und Neigung
einheitlich zu gestalten.

Glanzende Dachpfannen sind als Dacheindeckung unzuldssig.

Dachaufbauten

Dachgauben sind zuldssig, wenn

- deren Gesamtldnge ein Drittel der jewelligen TrauflGnge nicht
Ubersteigt,

- sie zu den Dachbegrenzungen einen Abstand von mind. 1,00 m
einhalten.

Dachfenster und Sonnenkollektoren

DachflGchenfenster sind zuldssig, wenn

- die Gesamtldnge aller Dachflachenfenster maximal ein Viertel der
Lange der jeweiligen DachflGche betragt,

- sie zu den Dachbegrenzungen einen Abstand von 1,00 m einhalten.

Sonnenkollektoren sind zuldssig.
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6.1.2 Fassaden

Sockel

Die Sockelhéhe darf - im Mittel gemessen - nicht mehr als 0,50 m vom
Geldnde bis zur Oberkante des Erdgeschoss-FuBbodens betragen.

Drempel
Die zuldssige DrempelhShe ist auf maximal 0,75 m festgesetzt. Die Hohe des

Drempels ist das senkrechte MaB von der Schnittlinie der Rohdecke mit der
AuBeren Wandflache bis zur Schnittstelle der Dacheindeckung mit der
duBeren Wandfldche.

AuBenwandflGchen

Hinsichtlich  der  architektonischen  Gestaltung,  Fassadengliederung,

Materialauswahl und Farbgebung sind die AuBenwandflGchen einschlieBlich

ihrer Offnungen

- von Doppelhdusern einheitlich auszubilden,

- von Gemeinschaftsgaragen und nebeneinanderstehenden Garagen
aufeinander abzustimmen und

- Nebenanlagen (z. B. Garagen) mit dem Hauptgebdude in Einklang zu
bringen.

Gldnzende Materialien, wie z.B. glasierte Klinker, sind als Oberfldchenmaterial

unzulassig. Grelle Farbtbne, die im starken Gegensatz zu ihrer Umgebung

stehen und die Geschlossenheit des Ortsbildes stéren, sind unzuldssig.

6.1.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen der Baugrundsticke

Befestigte Freifl&chen

Ganzfldchig verarbeitete, zu 100 % bodenversiegelnde Materialien,
insbesondere Beton, Asphalt oder Kunststoff fUr die Befestigung privater
Wege, Zufahrten, Terrassen oder Park- und Stellplatzanlagen sind nicht
zuldassig.

GrundstUckseinfriedungen
Einfriedungen entlang von StraBen mit Mauern, Z&Gunen oder Hecken sind nur
bis zu einer H6he von 0,80 m zuldssig.

6.2 Ordnungswidrigkeiten
gemasB § 84 LBauO M-V

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemaB Text (Teil B)
Punkt 6.1.1 bis 6.1.3 vorsdtzlich oder fahridssig zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaBs § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe
bis zu 500.000 € geahndet werden.
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Erlauterung der Festsetzungen:

Der festgesetzte bauordnungsrechtliche Gestaltungsrahmen soll im Kontext
mit den planungsrechtlichen Festsetzungen die Umsetzung der angestrebten
stddtebaulichen Qualitat sichern.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

7. Hohenlage bavulicher Anlagen und bavuliche Nutzung von
Grundstucken fir Ubereinanderliegende Geschosse und Ebenen sowie
sonstiger Teile baulicher Anlagen
gemadaB § 9 (3) BauGB

Aus Grunden des Hochwasserschutzes sind folgende MaBnahmen
umzusetzen:

(1)

FUr Wohn-und  Beherbergungsbebauung ist eine Standsicherheit
gegenUber WasserstGnden bis 2,10 m NHN (Bemessungshochwasser (BHW)
Zinnowitz/Achterwasser/Krumminer Wiek) sicherzustellen.

(2)

Fuor Wohn- und Beherbergungsbebauung ist der  Ausschluss  einer
Uberflutungsgefdhrdung bis mindestens 2,10 m NHN mittels geeigneter
baulicher MaBnahmen (z. B. Geldndeerhb6hung, Festlegung der
FuBbodenoberkante,  Verschlusseinrichtungen in  Gebdudedffnungen,
wasserdichtes Mauerwerk, Verzicht auf Unterkellerung) sicherzustellen.

(3)

Fur elektrische Anlagen und die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe ist eine
Sicherheit gegenuber einem BHW von 2,10 m NHN herzustellen.

Erlauterung der Festsetzungen:

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitpldne insbesondere die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes
und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschdden, zu berUcksichtigen.

Im Rahmen der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
wurden vom Staatlichen Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
aufgrund der aktuellen Richtlinien Forderungen gemdaB o. g. Festsetzungen
erhoben, die seit Rechitskraft der Satzung zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 bei der Errichtung baulicher Anlagen zu beachten
sind.
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Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

Bodendenkmalschutz

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der
unteren Denkmalbehérde und dem Landesamt fur Bodendenkmalpflege
anzuzeigen. Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben,
Steinsetzungen, Skelettreste, MUnzen u.d.) oder auffdllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, sind diese gem. § 11 (1) und (2) des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
M-V GVOBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff., zuletzt gedndert am
01.07.2012 (GVOBI. M-V §S. 366, 379, 383, 392)) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 (1)
DSchG M-V fdr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer
oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund
und die Fundstelle sind nach § 11 (3) DSchG M-V in unverdndertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Hinwelis:

Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen, die innerhalb der festgesetzten
VerkehrsfiGchen bzw. in der &ffentlichen GrinflGche realisiert werden kénnen,
sind nicht in die Planzeichnung (Teil A) eingetragen.

Systemquerschnitte durch WohngebZude
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Der Planung zugrunde liegenden Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesefze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen im Amt ,Usedom Nord“ in 17454
Ostseebad Zinnowitz, MéwenstraBe 01 im Bauamt eingesehen werden.

FUr diese Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), gedndert durch Artikel 2 des Gesefzes vom
08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), und die Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990
(BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), anzuwenden.

Erlauterung der Sonstige Darstellungen und Hinweise:

MaBnahmen zur Sicherung von ggfs. aufgefundenen Bodendenkmalen sowie
die Anzeigepflicht bei Bodenfunden wurden aufgezeigt, um den Belangen
des Denkmalschutzes zu entsprechen.

Der Hinweis ist bei der konkreten Objektplanung zu beachten und ggfs.
aktuelle Bestandsunterlagen von den Versorgungstragern anzufordern.

In der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen hat die untere
Denkmalschutzbehoérde  festgestellt, dass Belange der Bau- und
Bodendenkmalpflege durch die vorgelegte Plandnderung nicht berUOhrt
werden.

Mit den Systemquerschnitten wird die Plausibilitdt zu den Festsetzungen der
Nutzungsschablonen hergestellt.

3.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE

Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Gesamtstellungahme vom 17.02.2021 zum Entwurf von 12-2020)

e Sachgebiet Wasserwirtschaft

,Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zu:
Das Vorhaben befindet sich in der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Karlshagen Nr. MV-WSG-1848-03 (Kreistag Wolgast, Beschluss-
Nr. 17-2/74 vom 25.07.1974). (H)
GemdaB § 52 WHG in Verbindung mit dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W
101 ist die DurchfUhrung bestimmter MaBnahmen, Tdtigkeiten und
Bauvorhaben innerhalb der Schutzzone verboten. (A)
Im Einzelnen ist diesim o. g. Regelwerk nachzulesen. (H)
Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist besondere Vorsicht
geboten. (A)
Im Falle einer Havarie mit wassergefGhrdenden Stoffen ist unverzdglich die
zustandige untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. (A)
Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung sind mit dem
zustandigen Zweckverband Wasser /| Abwasser bzw. Rechtstrdger der Anlage
abzustimmen. (A)
Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)
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Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)
Von den Dach- und StellflGchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem GrundstUck versickert werden. (H)

Die Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wasser-
gefdhrdenden Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern
kénnen. Festgestellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen. (A)*

Loschwasserversorgung

Die Gemeinde  Ostseebad Zinnowitz  hat einen  Entwurf  zum
Brandschutzbedarfsplan fur das gesamte Gemeindegebiet erstellen lassen.
Dieser zeigt auf, dass das Plangebiet Uber eine von der Trinkwasserversorgung
unabhdngige ausreichende  Loschwasserversorgung in Form  von
Léschwasserbrunnen verfugt.

Diese befinden sich in den Bereichen Fliederweg (Nr. 6, gegenUber am Teich),
Sanddornweg (gegenuber Nr. 25) und am Schlehenweg.

FUr die Erstbrandbekdmpfung verfigt das Plangebiet Uber ein verzweigtes
Hydrantennetz.

Entsprechend Hinweis der Freiwiligen Feuerwehr Zinnowitz gemdas
Stellungnahme vom 07.04.2021 zur Entwurfsbeteiligung wird den Bauherrn
empfohlen, bei der Freiwiligen Feuerwehr eine GrundstUcksbegehung zu
beantragen, um objekisperzifisch die zu sichernde Zugdnglichkeit fOr die
Feuerwehr abzustimmen.

Ostseebad Zinnowitz im April 2021

Der BUrgermeister
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