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1.0 EINLEITUNG

1.1  Anlass, Inhalt und Auswirkungen der 5. Bebauungsplandanderung

Der Bebauungsplan Nr. 4 ist am 02.06.1996 in Kraft getreten.
Mit den 1. - 4. Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 4 wurden fUr Teilfldchen
des Plangebietes jeweils Festsetzungsanpassungen vorgenommen.

Anlass der Plananderung

Von mehreren Grundstickseigentimern im Allgemeinen Wohngebiet wurden
im Rahmen der individuellen Objektplanung Antrége auf Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 im Hinblick auf die gestalterischen
Festsetzungen zur Dachgestaltung gestellt.

Die Prifung durch den Landkreis Vorpommern - Greifswald hat ergeben, dass
die beantragten Befreiungen ein gestalterisches Grundprinzip der Planung
betreffen, so dass nur durch ein Anderungsverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 4 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine rechtskonforme
Bebauung geschaffen werden kdnnen.

Desweiteren wurde festgestellt, dass die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 4 Widerspriche beinhalten, die im Rahmen eines
Anderungsverfahrens ausger&umt werden sollten.

GemdB der aktuellen Rechtsprechung kénnen Wohnungen for
Beherbergung in Allgemeinen Wohngebieten den ausnahmsweise zul@ssigen
Nutzungen gemd&B § 4 (3) 1. und 2. BauNVO zugeordnet werden. Die
Gemeinde  Ostseebad Zinnowitz ~ mdchte Ferienwohnungen im
Pland&nderungsgebiet ausschlieBen und hierzu die Festsetzungen zur
zuldssigen Art der baulichen Nutzung entsprechend prdzisieren.

Inhalt der Plananderung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 sollen konkret fOr die
Baufelder A bis H des Allgemeinen Wohngebietes die Festsetzungen zur
Dachgestaltung prézisiert und die weiteren texilichen Festsetzungen der
aktuellen Rechtsprechung angepasst werden.

Auswirkung der Plandnderung

Als Auswirkung der Plandnderung wird eine auf die konkreten Bauabsichten
angepasste Planung vorlegt, die rechtskonform eine zUgige Umsetzung der
geplanten Wohnbebauungen erméglicht.

Die Anpassung und widerspruchsfreie Regelung der Festsetzungen im
Plan&nderungsgebiet betrifft nur einzelne Planinhalte  und hat keine
nachteiligen Auswirkungen auf das stédtebauliche Gesamtkonzept.



1.2 Aufstellungsverfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,St. Marien* der Gemeinde
Ostseebad Zinnowifz wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefthrt, da die Planungsziele der 5. Anderung die Grundziige des
Bebauungsplanes Nr. 4 nicht berGhren.

Entsprechend § 13 (3) BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 @
BauGB von der UmweltprGfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a (1) abgesehen; § 4c
(Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

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

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung
gemdB § 13 (2) 2. BauGB und Aufforderung der von der Plandnderung
berUhrien Behodrden, GrundstickseigentUmer sowie der Nachbargemeinden
zur Stellungnahme gemdanB § 13 (2) 3. BauGB durchgefUhrt.

Vorhaben, die die Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréaglichkeits-
prifung nach sich ziehen, sind nicht geplant. Ein Umweltbericht gemdB § 2 ff.
BauGB ist daher nicht erforderlich.

Durch die Plané&nderung kbénnen keine Anhalispunkte fir eine
Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (z. B. FFH- Gebiete) und der Europdischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes begrindet
werden.

Terminplanung des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss 21.11.2017
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 21.11.2017
Offentliche Auslage des Planentwurfs l. Quartal 2018

Beteiligung der Behdrden

und Nachbargemeinden l. Quartal 2018
Abwdgung und Satzungsbeschluss l. Quartal 2018
Bekanntmachung der Satzung l. Quartal 2018

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 bedarf keiner Genehmigung, da
diese aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4 und dem wirksamen
Fiichennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz entwickelt wird.



1.3 Abgrenzung des Plananderungsgebietes

e Lageim Raum

Gemeinde Ostseebad Zinnowitz

Gemarkung Zinnowitz

Flur 12

FlurstOcke 19/1, 18/2 teilweise und 22/3 bis 22/11

Das Bebauungsplangebiet Nr. 4 ,St. Marien” befindet sich am westlichen
Ortsrand und nordlich der Bahnstrecke Wolgast - Ahlbeck. Der
Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 umfasst nicht
den gesamten Geltungsbereich der Ursprungssatzung, sondern nur Teilfléichen
des allgemeinen Wohngebietes mit den Baufeldern A bis H.

Gemd&B der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 erfolgte eine
Zerschneidung der Baufelder G und F durch die Grenze des
Anderungsgebietes. Im Rahmen der 5. Anderung wird der Geltungsbereich so
erweitert, dass die Baufelder G und F volisténdig im Anderungsgebiet liegen.

e GroBe des Plananderungsgebietes
Das Planédnderungsgebiet umfasst eine FiGiche von rd. 1,6 ha.
1.4  Flachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen
FliGchennutzungsplan
GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspl@ne aus dem Fl&dchennutzungsplan
zu entwickeln.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz verfiugt Uber einen wirksamen
Flidchennutzungsplan in der Neufassung von 03-2004.

In der Neufassung des wirksamen FlGdchennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz ist das Plangebiet als Wohnbaufldche gemaB § 1 (1)1.
BauNVO ausgewiesen, so dass sich die Zielsetzungen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 mit den gemeindlichen Vorstellungen in
Ubereinstimmung befinden.

Ubergeordnete Planungen

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

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes N. 4 werden raumordnerische
Belange nicht berGhrt.

Das Amt fUr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern wurde im
Rahmen der Entwurfsbeteiligung zur 5. Plandnderung nachrichtlich informiert.
GemdB Stellungnahme vom 16.02.2018 ist die Plan&nderung mit den Zielen
der Raumordnung vereinbar.




1.5

Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt gedndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richilinie 2014/52/EU im Sté&dtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom
12.05.2017 S. 1057)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. |,
S. 132), zuletzt geéndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richilinie 2014/52/EU  im Sté&dtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom
12.05.2017 S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), gedndert durch Arfikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V
S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017
(GVOBI. M-V S. 106, 107)

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

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010



2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

2.1 Planzeichnung (Teil A) und Nutzungsschablone

Die Planzeichnung (Teil A) fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ist
auf dem linken Teil des Planes angeordnet.

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 wurde im
Plan mit dem Planzeichen 15.13 der PlanZV eingegrenzt.

Die zeichnerischen Festsetzungen gemd&B der 4. Anderung des
Bebauugnsplanes Nr. 4 werden beibehalten.

Die Abgrenzung der Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen fir den Hochwasserschutz vorzusehen sind (Planzeichen 15.11
der PlanzV), wird entsprechend Abgrenzung des Plandnderungsgebietes
angepasst.

In der Planzeichnung (Teil A) ist fUr das Plan&nderungsgebiet eine
Nutzungsschablone abgebildet, die folgende Festsetzungen frifft:

Art der baulichen Nutzung WA

Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNvVO
Untersetzung im Text (Teil B), Punkt 1.1

MaB der baulichen Nutzung

als HochstmalB GRZ 0,4
Grundflachenzahl gemaB § 19 BauNVvVO
GFZ 1,2
Geschossflaéchenzahl gemdaB § 20 BauNvVO
|

zwei Vollgeschosse gemdaB § 20 BauNVO
Bauweise o
offene Bauweise gemdB § 22 (2) BauNVO

Die Festsetzungen der Nutzungsschablone werden fur die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 unveré@ndert beibehalten.

Der als Grundplan verwendete Lage- und Hbhenplan wurde durch das
Vermessungsbiro MAB Vermessung Vorpommern erstellt.

Mit  Satzungsbeschluss erfolgt eine Bestétigung des katastermdBigen
Bestandes fUr den Geltungsbereich der 5. Plandnderung durch den o. g.
offentlich bestellten Vermesser.

Die Ermdchtigungsgrundlage, die Verfahrensvermerke und der Text (Teil B)
wurden ausgerichtet auf die 5. Anderung auf dem Plan angeordnet.

Rechts neben der Planzeichnung (Teil A) ist nachrichtlich die Planzeichnung
fUr die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 dargestfellt und durch den
Geltungsbereich der 5. Anderung ergdnzt.



2.2 Text (Teil B)

Die Festsetzungen des Text (Teil B) gemdaB der 4. Anderung des

Bebouungsplone Nr. 4 ,St. Marien" gelten fUr die 5. Anderung fort.
Anderungen erfolgten fir die im Folgenden aufgefihrten Festsetzungen:
- Planungsrechtliche Festsetzungen - Punkt 1.1,

- Baugestalterische Festsetzungen - Punkte 4.1 und 4.2

Desweiteren wurden redaktionelle Richtigstellungen vorgenommen.

Die Anderungen sind in Fettdruck und Kursivschrift hervorgehoben.

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 (1) BauGB

1. Art der baulichen Nutzung und hoéchstzuldassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden
(§92(1) 1 BauGBund § 9 (1) 6 BauGB)

1.1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)
Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdB § 4 (1)und § 4 (2)
BauNVO.
(N
GemdB § 4 (1) BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend
dem Wohnen.
(2)
GemdB § 4 (2) BauNVO sind zuldssig:
1. Wohngebdaude,

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.
3
Nicht zuldssig sind Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 1. bis 5. BauNVO.
Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVO ein.
Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (6)
BauNvVO i. V. m. § 4 (3) 1. und 2. BauNVO aus stadtebaulichen
Grinden und zur Wahrung der allgemeinen Iweckbestimmung des
Baugebietes.

1.2 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)
Im Baufeld A sind maximal 6 Wohnungen je Wohngebdude zuldssig.
In den Baufeldern B bis H ist maximal 1 Wohnung je Wohngebd&ude
zuldssig.



Begriindung der Anderung:

Die Festsetzung gemdB der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 lautet:
I Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)
1.1
Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO.
1.2
In dem Baufeld A sind maximal 6 Wohnungen in einem Wohngebdude zuldssig. In den
Baufeldern B bis H sind maximal 1 Wohnung in einem Wohngebdude zuldssig.

Entsprechend Punkt 1.1 wdren damit alle Nutzungen gemd&B 4 (1) bis (3)
BauNVO zuldssig.
Zu den Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 1. bis 5. BauNVO zdhlen

1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fUr Verwaltungen,
4, Gartenbaubetriebe und
2. Tankstellen
GemdB der aktuellen Rechtsprechung kdnnen Wohnungen  fir

Beherbergung in Allgemeinen Wohngebieten den ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gemdaB § 4 (3) 1. und 2. BauNVO zugeordnet werden.

Zur Sicherung der Gebietsvertraglichkeit sollen Ausnahmen gemdaB § 4 (3)
BauNVO nicht zugelassen werden. Hierzu zdhlt ausdricklich auch der
Ausschluss von Ferienwohnungen.

Durch die Ausschlisse wird der Gebietscharakter gewahrt und maogliche
Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes sowie negative Einwirkungen auf
das Umfeld vermieden.

Unter der Uberschrift des Punktes 1 ist in Punkt 1.2 die Anzahl der zul&ssigen
Wohnungen in einem Wohngebdude geregelt.

Diese Festsetzung ist jedoch nicht gemdaB § 9 (1) 1 BauGB, sondern gemdaB § 9
(1) 6 BauGB zu treffen.

Daher wird die Uberschrift des Punkt 1.2 ergéinzt durch die Formulierung ,,1.2
H&chstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) 6 BauGB)*“.

2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliichen
(§9 (1) 2BauGBi.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

2.1  Festgesetzt werden im Baufeld A Einzelhduser und Hausgruppen
und in den Baufeldern B bis H Einzelhduser in offener Bauweise
gemaB § 22 (2) BauNVvO.

2.2 Die DachUberstdnde der Wohngebdude sind auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemdB § 23 (3) BauNVO bis
zu einer Tiefe von maximal 0,50 m zul&ssig.



Begrindung der Anderung:
Die Festsetzung gemdB der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 lautet:

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1 Festgesetzt werden im Baufeld A Einzelhduser und Hausgruppen und in den Baufeldern
B bis H Einzelhduser in offener Bauweise gemaB § 22 BauNVO.
2.2 Die DachuUberstGnde der Wohngebdude sind auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Unter der Uberschrift des Punktes 2 ist in Punkt 2.2 die Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundsticksfldchen geregel.

Diese Festsetzung zahlt jedoch nicht zum Oberbegriff Bauweise gemaB § 9 (1)
2 BauGB, sondern ist dem Oberbegriff Uberbaubaren Grundsticksfldchen
gemdaB § 9 (1) 2 BauGB zuzuordnen.

Daher werden in Punkt 2 die entsprechenden Klarstellungen ergdnzi.

3. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes- Immissionsschutz-
gesetzes (§ 9 (1) 24 BauGB)

Die Fassaden missen so ausgefihrt werden, dass die L&drmbelastung
nachts von 35 dB (A) innerhalb des Wohngebdudes nicht Uberschritten
wird.

Begriindung der Anderung:
Der Begriff Wohnhaus wird durch den bauplanungsrechilich Ublichen Begriff
Wohngebdude ersetzt. (siehe Punkt 1 der texilichen Festsetzungen)

Baugestalterische Festsetzungen gemaB3 § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86
LBauO MV

4, Dacher (§ 86 (1) 1. LBauO M-V)

4.1 Dachformen und Dachneigungen

(1

Fir Wohngebdude mit einem Vollgeschoss sind nur Satteldécher,
Sattelddcher mit Krippelwalm und Walmddécher mit einer
Dachneigung zwischen 25° und 48° zulassig.

2

Fir Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen sind nur Flachddcher,
Pultdécher, Sattelddcher, Sattelddcher mit Krippelwalm und
Walmddcher zuldssig.

3

Hausgruppen, Gemeinschaftsgaragen und benachbarte Grenzgaragen
sind jeweils in identischer Dachform und Dachneigung auszufihren.
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4.2 Dacheindeckungen

(N

Glanzende Dachpfannen sind als Dacheindeckung unzuldssig.
Anlagen zur aktiven und passiven Sonnenenergienutzung sind zuldssig.
Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sind unzuldssig.

(2)

Hausgruppen, Gemeinschaftsgaragen und benachbarte Grenzgaragen
sind jeweils in identischer Dacheindeckungart auszufihren.

Begriindung der Anderungen: )
Die Festsetzungen fUr D&cher gemd&B der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 4 lauten:
4. Dacher
Die Dachausbildungen werden einheitlich als Flachddcher bzw. flachgeneigte Sattelddcher bis
5° Neigung festgesetzt.
Zuldéssig sind Sattelddcher, Walmddacher und Pultd&cher.

D&cher von zusammenhdngenden Wohnanlagen, Gemeinschaftsgaragen und nebeneinander
entstehenden Garagen sind hinsichtlich Form und Neigung einheitlich zu gestalten.

Glanzende Dachpfannen sind als Dacheindeckung unzuldssig.
Anlagen zur aktiven und passiven Sonnenenergienutzung sind zuldssig.

GemdB Festsetzung in der Nutzungsschablone ist im Plandnderungsgebiet
eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig.

Die bisherigen Festsetzungen ermdglichen nur Dachausbildungen mit einer
Dachneigung bis 5°. Mit dieser Festsetzung ist somit bisher festgesetzt, dass
das Dachgeschoss nicht ausgebaut werden kann.

Desweiteren sind zu den zul@ssigen Dachformen widersprichliche
Festsetzungen in Safz 1 und 2 getroffen worden.

Von mehreren GrundstUckseigentUmern wurden Antrége auf Befreiung von
den Festsetzungen zur Dachgestaltung gestellt. Die Befreiungsantrdge
beinhalten Dachneigungen zwischen 25° und 48°.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 sollen nunmehr for
Wohngebdude mit einem Vollgeschoss Satteld@cher, Satftelddcher mit
Kroppelwalm und Walmddcher mit einer Dachneigung zwischen 25° und 48°
zugelassen werden.

Damit wird auch dem Erfordernis des Hochwasserschutzes gemdaB Text (Teil B),
Punkt 6 entsprochen, wonach ein Aufenthaltsraum fir Menschen in einem
oberen Geschoss oder Dachraum hochwassergefdhrdeter Gebdude
vorzusehen ist.

FOr Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen werden nur Flachddcher,
Pultddcher, Sattelddcher, Sattelddcher mit KrUppelwalm und Walmddcher
zugelassen. Somit kann das zweite Vollgeschoss wahlweise im Dachgeschoss
oder als Vollgeschoss ohne Dachausbau oder mit Dachausbau  als
Nichtvollgeschoss erfolgen.
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Hinsichtlich der Dacheindeckung wdre entsprechend den derzeitigen
Festsetzungen auch Rohreindeckung und Kunstrohr zuldssig.

Dies soll ausgeschlossen werden. Rohreindeckung wird aufgrund der
Grundstiuckszuschnitte und der erhdhten Brandschutzanforderungen nicht
zugelassen. Der vorhandene Léschwasserbrunnen liefert 48 m®/Stunde Gber 2
Stunden. Bei Zulassung von Rohreindeckung muUssten 96 m3®/Stunde Uber 2
Stunden zur Verfigung gestellt werden.

Kunstrohr wird aus gestalterischen Grinden ausgeschlossen.

Die Reglementierung fUr Hausgruppen, Gemeinschaftsgaragen und
benachbarte Grenzgaragen zur Einheitlichkeit der Dachgestaltung vermeidet
Disproportionen und unterstUtzt die Umsetzung des fUr das Plangebiet
verfolgten harmonischen stadtebaulichen Konzeptes.

5. Ordnungswidrigkeiten (§ 84 LBauO M-V)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder fahrl@ssig den in Punkt 4
getroffenen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Eine solche
Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 84 (3) LBauO M-V mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Festsetzungen zum Hochwasserschutz

6.

Das Plangebiet liegt im hochwassergefdhrdeten Bereich der
AuBenkUste der Insel Usedom/Ostsee und des Achterwasser/Krumminer
Wiek. Das Bemessungshochwasser liegt bei 2,90 m NHN bzw. 2,10 m
NHN.

Ein hochwasserfreier Aufenthaltsraum fir Menschen ist in einem oberen
Geschoss oder Dachraum hochwassergefGhrdeter Gebdude
vorzusehen. Dessen FuBbodenoberkante muss Uber der Héhe des BHW
von 2,90 m NHN liegen. Bei der Errichtung elekirotechnischer Anlagen
sowie etwaiger Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizdl) ist das
BHW von 2,90 m NHN zu beachten.

Die MindestfuBbodenhdhe Erdgeschoss betrdgt 1,60 m NHN.

FUr alle baulichen Anlagen ist die Standsicherheit gegenUber
Wasserstéinden bei Eintritt des BHW von 2,90 m NHN zu gewdhrleisten.

3.0 HINWEISE DER BEHORDEN

Baudenkmalpflege
Durch das Vorhaben werden Belange der Baudenkmalpflege nicht berhrt.

Bodendenkmalpflege
Derzeit sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Es sind jedoch
folgende Hinweise zu beachten:
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GemdB § 7 Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseitigen,
verdndern, an einen anderen Ort verbringen oder die bisherige
Nutzung dndern will, in der Umgebung von Denkmalen MaBnahmen
durchfihren will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild oder die
Substanz des Denkmals erheblich beeintfrdchtigt wird, einer
Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdérde. Der Beginn von
Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Kultur  und
Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wd&hrend der Erdarbeiten
Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste,
Hélzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Minzen u. 4.)
oder auffdlige Bodenverfdrbungen, insbesondere Brandstellen,
enfdeckt werden, sind diese gem. §11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V
unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde  anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufdllige 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 Tage nach Zugang der Anzeige.

Die Belange der Bodendenkmalpflege werden zusaizlich im Text (Teil B) unter
Hinweise ausgewiesen.

Bodenschuiz
Die allgemeingiltigen Hinweise des Bodenschutzes werden im Text (Teil B)
unter Hinweise ausgewiesen.

Wdhrend der BaumaBnahmen auftretende Hinweise auf Alflast-
verdachtsfldchen (vererdete MUllkérper, Verunreinigung des Bodens,
Oberfldchen- und  Grundwassers, u.a.] sind der unteren
Bodenschutzbehdrde des Landkreises sofort anzuzeigen. Die Arbeiten
sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden
einzuwirken, haben sich so zu verhalten, dass schédliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse,
nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. Fldchenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu
begrenzen (BBodSchG und LBodSchG M-V). Treten wdhrend der
BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es notwendig,
Fremdbéden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher
Bodenverdnderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der
BBodSchV sind zu beachten.

Ostseebad Zinnowitz im Md&rz 2018

Der BUrgermeister
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "St. Marien'

nachrichtlich : Planzeichnung (Teil A) zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "St. Marien" mit
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Planzeichenerklarung

gemaR PlanzV

1. Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) 1 und 6 BauGB

Allgemeines Wohngebiet - WA
gemal § 4 BauNvVO

2. MaR der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -20 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 BauGB
GescholRflachenzahl (GFZ) gem&R § 20 BauGB

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

3. Bauweise, (iberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstticksflachen und
die Stellung baulicher Anlagen

gemaf § 9 (1) 2 BauGB, Bauweise gemaR § 22 (1) BauNVO

offene Bauweise

Baugrenze gemaf § 23 (3) BauNVO

4. Verkehrsflachen
gemal § 9 (1) 11 BauGB

Stralenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache
private Verkehrsflache
Bahnanlage

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fln
die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fur Ablagerungen

gemafl § 9 (1) 12 BauGB

Flache fur Versorgungsanlage
Wasser - hier : Léschwasserbrunnen

6. Hauptversorgungsleitungen
gemank § 9 (1) 13 BauGB

vorhandene Gashochdruckleitung (G)

7. Grunflachen
gemalt § 9 (1) 15, § 9 (1) 25 BauGB

Private Grunflache

8. Wald
gema § 9 (1) 18b BauGB

Wald

9. Fl&chen zum Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen,
Stauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 (1) 25 b BauGB

10. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 4
gem. § 9 (7) BauGB

Grenze des Gebiets der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen
gemaf § 9 (1) 21 BauGB

Umgrenzung von Fl&chen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auRere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche SicherungsmaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind

gemafR § 9 (5) 1 BauGB

Umgrenzung der Flachen fir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schédlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes gemaR § 9 (1) 24 und (4) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Baufeld

Ermachtigungsgrundlage

Aufgrund des § 13ai.V.m. § 10 des Baugesetzbuches {(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.09.2004 (BGBL. I, S. 2414), zuletzt gedindert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung
~der Richtlinie 2014/52/EU im Sté&dtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt
(BGBL I Nr. 25 vom 12.05.2017 S. 1057) und des § 86 der Landesbauordnung  Mecklenburg-Vorpommern
' (LRauO M-V} in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344}, zuletzt
| geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017 (GVOBL M-V §. 106, 107), wird nach
| Beschlussfassung durch die Gemeindeveriretung des Ostseebades Zinnowitz vom 20.03.2018 folgende
Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,St. Marien®, bestehend aus der
| Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Teil B}, erlassen:

‘<mwm>_._ RENSVERMERKE

1.
| 2
| Der Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,,St. Marien" wurde durch die
Wmms‘_mﬂnagm:ﬂm*c:@ Ostseebad Zinnowitz am 21.11.2017 gefasst. Die orfsUbliche Bekanntmachung
| des >cwwm__c3©mcmmnr_cmw J o_czu: Verdffentlichung im Amtsblait ,,Der Usedomer Norden* am

, 20.12.2017 erfolgt.

_ Oﬂmmméei
| V/
L =

Der BUr:

Die OmBm_:Qm,\m}m*c:@/@ mmm_uoa Nmnloé.:w hat am 21.11.2017 den Entwurf der 5. Anderung des

D ad

\mmvoccsmmv_ozmm Nr. 4 ,St. Mdrien* mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung
|
|
A

R T——

beschlossen und zur >c&m@c:@v ;\@M__BH.E,

> L

! Ostseebad Zinnowitz :sm #_

2

erm), den 16, APR. 7018

4,
|Der Entwurf der 5. >3o_m83© “des mmUQccsmeo:mw Nr. 4 ,St. Marien", bestehend aus der
Eo_smm_orzczm (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung hat in der Zeit vom 05.02.2018 bis zum 12.03.2018
méojﬁm:o_ folgender Zeiten : - S
mzoaoo bis Freitag von 8.30 Uhr-12.00 Uhr und

_Z_OHQQ und Mittwoch von 13.30 Uhr - 15.00 Uhr und
Dienstag von 13.30 Uhr - 16.00 Uhr und
Donnerstag von 13.30 Uhr - 18.00 Uhr

,ﬂ,jo_nj § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
\Stellungnahmen wdahrend der Auslegungsfrist  von jedermann  schrifflich — oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdnnen und nicht frisigerecht obgegebene Stellungnahmen  bei der
Beschlussfassung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,St. Marien* unbericksichtigt
‘bleiben kénnen, durch <mqomm3=_njc:@ im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden" am 24.01.2018
‘bekanntgemacht worden. 1.

~o§m$u:3én (Mecklepl Jnden 15, APR. 208

| \
Der mc,‘m\qumE;

2

5.
\Die von der Aufstellung der 5. Ande

mcna Nachbargemeinden

_chmmﬂoamn worden.
kmO&mmmU

des mwvocc:@mo_osmm Nr. 4 ,5t. Marien" berUhrten Behdrden
W%me: vom 13.12.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme

18. APR. 2018

\.

% ( ~L .
| Der Burgermei

\
!

6.
die Stellungnahmen der Behérden und
Nachbargemeinden am 20.03.2018 @mUEﬁ.:

| Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. \y @wmm#mf

| N

,b%am& i

| ¥
Der BUrgermel

15, APR. 20

7. #
| Der katasterméBige Bestand am .nﬁ..ﬂﬁ&@gﬁ.ﬂw znZ_@ dargestellt bescheinigi.

e =

Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur
grob erfolgte, da die rechisverbindiiche Flurkarte im MoBstab 11002, vorliegt. Regressanspriche
kdnnen nicht abgeleitet werden.

Greifswald (Mecklenburg /Vorpommern), den 413 03.20 a@h

S e # Frat.

Offentlich besteliter Vermessungsingenieur

W

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,St. Marien” mit Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B)
wurde am 20.03.2018 von der Gemeindeveriretung Ostseebad Zinnowitz als Safzung beschlossen.

Die Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,St. Marien® wurde mit Beschluss der .
Gemeindeveriretung Ostseebad N_nzoés,m vom 20.03.2018 gebilligt.

i

|
,,Oﬂmmmdoo_ Zinno

_, \
Der mcw@m..q:gmmﬁmﬂ
|

9. 2
Die Satzung zur 5. >3Qm_,c3@/am B

,ﬁm__ B) und Begrindung wird r_sz
ﬁ"Oﬂ,mmmcga Zinnowitz :smn_n_m\

A, x s

a5

UQCCJan_QJmm Nr. 4 ,,St. Marien” mit Planzeichnung (Teil A), Text

15. APR. 201

10.

]

Die Satzung zur 5. >:o_mﬁc3@ﬁmwvmmdﬁcp @m_o_o:mm Nr. 4 ,St. Marien" mit Planzeichnung (Teil A}, Text

(Teil B} und Begrindung sowigdig mﬁm__mmvm_ der der Plan auf Dauer wahrend der Diensisiunden von

jedermann eingesehen werden kann und Ober den Inhalt Auskunft zu erhalfen ist, sind durch
Verdffentichung im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden" am 18.04.2018 bekanntgemacht worden. In der

‘Bekanntmachungs-frist  ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und

11. Planzeichen ergénzend
zur Planzeichenverordnung

vorhandene Gebsude

Flurstiicksgrenze
Flurstucksgrenze geplant

Flurgrenze

Flurstiicksnummer

Formvorschriften und von Mangeln der Abwdgung sowie auf die Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Fdlligkeit und Erddschen von Entschddigungsansprichen (§ 44 BauGB) und auf die
A__wmﬁ__._21_‘,_c_‘,@m3 des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung M-V vom 13.07.2011 (GVOBL. M -V  8.777),
T_smmé_wmm: worden.

Die Safzung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,,St. Marien® ist mit Ablauf des 18.04.2018 in

Kraft getreten.

Oﬂmmm&@o

Der BUr m:s.m. te

19, APR. 2018

TEXT (Teil B)

geméB der 4. Anderung des Bebauungsplane Nr. 4 ,St. Marien*
Anderungen gemaR der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,St. Marien” sind in Fettdruck und
Kursivschrift hervorgehoben.

Planungsrechiliche Festsetzungen geméas § 9 (1) BauGB

1. Art der baulichen Nutzung und héchsizuléissige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§9(1)1BauGB und § ¥ (1) 6 BauGB)

1.1 Art der baulichen Nuizung
(§ 2 (1) 1 BauGB)

Fesigesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemdB § 4 (1)und § 4 (2) BauNVO.
(M
GemdB § 4 (1) BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.
2
GemdB § 4 (2) BauNVO sind zuldssig:
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebiefs dienenden Lédden, Schank- und Speisewirischafien sowie
nicht stérenden Handwerksbefriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Iwecke.
(3
Nicht zuléissig sind Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 1. bis 5. BauNVO.
Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVO ein.
Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundiage des § 1 (6) BauNVO i. V. m. §4 (3) 1. und 2.
BauNVO aus siddiebaulichen Griinden und zur Wahrung der allgemeinen Iweckbesfimmung des
Baugebietes.

1.2 Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Im Baufeld A sind maximal é Wohnungen je Wohngebd&ude zul&ssig.
In den Baufeldemn B bis H ist maximal 1 Wohnung je Wohngebd&ude zulGssig.

2. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfléchen (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

2.4 Festgesetzt werden im Baufeld A Einzelhduser und Hausgruppen und in den Baufeldern B bis H
Einzelhduser in offener Bauweise gemaB § 22 (2) BauNvO.

27 Die DachUberstainde der Wohngebd&ude sind auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen
gemdB § 23 (3) BauNVO bis zu einer Tiefe von maximal 0,50 m zulassig.

3. Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundes- Immissionsschuizgesetzes (§ 9 (1) 24 BauGB)

Die Fassaden mUssen so ausgefUhrt werden, dass die Larmbelastung nachts von 35 dB (A) innerhalb des
Wohngebdudes nicht Uberschritten wird.

Baugestalterische Festsetzungen gemdB § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 LBauO MV

4. Décher (§ 86 (1) 1. LBauO M-V)

4.1 Dachformen und Dachneigungen

(n

Fiir Wohngebdude mit einem Vollgeschoss sind nur Satteldécher, Satteldécher mit Kriippelwalm und
Walmdécher mit einer Dachneigung zwischen 25° und 48° zuldssig.

2)

Fiir Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen sind nur Flachdécher, Pulidécher, Saltelddcher, Saftelddacher
mit Krippelwalm und Walmddcher zuldssig.

3

Hausgruppen, Gemeinschafisgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
Dachform und Dachneigung auszufiithren.

4.2 Dacheindeckungen

(M

Gléinzende Dachpfannen sind als Dacheindeckung unzuldssig.

Anlagen zur aktiven und passiven Sonnenenergienutzung sind zuldssig.

Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sind unzuidssig.

(2)

Hausgruppen, Gemeinschafisgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
Dacheindeckungart auszufiithren.

5. Ordnungswidrigkeiten (§ 84 LBauO M-V)
Ordnungswidrig handelt, wer vorsaizich oder fahridssig den in Punkt 4 getroffenen Bauvorschriften

zuwiderhandelt. Eine solche Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis
zu 500.000 € geahndet werden.

Festsetzungen zum Hochwasserschuiz

6.

Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich der AuBenkUste der Insel Usedom/Ostsee und
des Achterwasser/Krumminer Wiek, Das Bemessungshochwasser liegt bei 2,90 m NHN bzw. 2,10 m NHN.
Ein hochwasserfreier Aufenthaltsraum fir Menschen ist in einem oberen Geschoss oder Dachraum
hochwassergeféhrdeter Gebdude vorzusehen. Dessen FuBbodenoberkante muss Uber der Hohe des
BHW von 2,90 m NHN liegen. Bei der Erichtung elektrotechnischer Anlagen sowie etwaiger Lagerung
wassergeféhrdender Stoffe (z. B. Heizdl) ist das BHW von 290 m NHN zu beachten. Die
MindestfuBbodenhdhe Erdgeschoss betragt 1,60 m NHN.

FOr alle baulichen Anlagen ist die Standsicherheit gegenUber Wasserstéinden bei Eintritf des BHW von 2,90
m NHN zu gewdhrleisten.

Hinweise

GemdB § 7 Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseitigen, veréndern, an einen anderen Ort
verbringen oder die bisherige Nutzung &ndem will, in der Umgebung von Denkmalen MaBnahmen
durchfihren will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich
beeintréchtigt wird, einer Genehmigung der unteren Denkmalschuizbehérde. Der Beginn von
Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren Denkmalschuizbehdrde und dem
Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Bodenfunde
(Umenscherben, Steinsetzungen, Mauem, Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen,
Skelettreste, MUnzen u. &.) oder auffdlige Bodenverférbungen, insbesondere Brandstellen, enfdeckt
werden, sind diese gem. §11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V unverziglich der unteren Denkmalschutzbehorde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fUr den Entdecker, den Leiter der
Arbeiten, den GrundeigentUmer oder zuféilige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unver@ndertem Zustand zu erhalten. Diese
Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

Wéahrend der BaumaBnahmen aufiretende Hinweise auf Altlastverdachtsfléichen (vererdete MUllkorper,
Verunreinigung des Bodens, Oberflédchen- und Grundwassers, u.a.) sind der unferen Bodenschuizbehorde
des Landkreises sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Alle, die auf den Boden einwirken oder bedbsichtigen, auf den Boden einzuwirken, haben sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveréinderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Fi&chenversiegelungen
sind auf das notwendige MaB zu begrenzen [BBodSchG und LBodSchG M-V). Treten wdhrend der
BaumaBnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig, Fremdboden auf- oder einzubringen, so
haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveréinderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ ¢ bis 12 der BBodSchV sind zu beachten.

Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "St. Marien”
der Gemeinde Osiseebad Zinnowitz
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