A kuhn
Burgermeister
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,
Wohngebiet " An der Feuerwache " der Gemeinde s
Seeheilbad Zingst

1. Allgemeine Erlduterungen:
Die Gemeinde Seeheilbad Zingst ist auf der Halbinsel
DarR gelegen und hat zum gegenwartigen Zeitpunkt 3 200 Ein-
wohner.

2. Das Baugebiet:
- Gemeinde Seeheilbad Zingst
- Gemarkung Zingst - Flur 7
- Flurstiicke
90/7;91/3;91/5;91/6;91/8;91/9;91/11;91/14;
91/15;91/16

3. GroRe des Planungsgebietes:
Die GréRRe des Planungsgebietes betragt 0,5 ha.

4. Lage des Planungsgebietes:

Das Planungsgebiet wird wie folgt umgrenzt.

- Im Norden durch bereits vorhandene Wohnbe -
bauung an der JordanstralRe

- Im Osten durch die bereits bestehende Wohn -
und Geschéaftsbebauung an der Hafen -
stralRe

- Im Siiden durch eine Ferienwohnanlage und
Einzelwohnhauser

- Im Westen durch eine Wohnbebauung der Werft -
stralle

5. Planungsziele
Durch die Erarbeitung eines einfachen Bebauungsplanes
nach § 30 ( 3 ) BauGB will die Gemeinde Seeheilbad Zingst
das Baurecht fUr die Sanierung, den Um - und Ausbau, die
VergréRerung und gegebenenfalls nach Notwendigkeit in
Abhangigkeit vom Zustand der baulichen Substanz fiir den
Abbruch mit anschlieRendem Neubau schaffen.
In diesem " einfachen Bebauungsplan " wurde auf die Be -
stimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaf
§ 23 BauNVO ( Baugrenzen, Baulinien, tberbaubare Grund -
stucksflachen) verzichtet.
Somit unterliegen Vorhaben fir die nicht festgesetzten Teil -
bereichen des Bestimmungen des § 34, ggf. § 35 BauGB.
Fir Erganzungen nach § 34 oder § 35 BauGB ist immer das
gemeindliche Einverstandnis nach § 36 BauGB erforderlich.



Den Eigentimern der sehr kleinen Wohnh&user soll die Mog -
lichkeit gegeben werden, ihren Hausern zeitgemaRe und ihren
Bedurfnissen entsprechende Funktionen fur ein entsprechen -
des " Dauerwohnen " zu geben.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich sehr kleine
Geb&ude, die urspriinglich durch den ehemaligen HO - Kreis -
betrieb errichtet wurden und als Mitarbeiterwohnungen dienten.
Sie wurden an die jetzigen Eigentimer verauRert.

In diesen Geb&uden, die eine ungefahre bebaute Flache von
ca. 60 m? haben, findet zum Uberwiegenden Teil die Funk -
tion des Dauerwohnens statt.

Das Nutzen als " Ferienwohnen " fir eine standig wech -
selnden Personenkreis spielt nur eine sehr untergeord -
nete Rolle.

Der Charakter der bereits innerhalb des Planungsgebie -
tes und der in den angrenzenden Bereichen vorherrschen -
den Nutzungen widersprechen einer geordneten stadte -
baulichen Entwicklung der gesamten baulichen Umwelt

in keiner Weise.

Im Gegenteil wird durch die Méglichkeit der VergréRerung
der Grundflache der Wohnhauser um ca. 20 % eine weit
bessere Integration durch die dadurch entstehende gros -
sere Baumassse in ihe Umgebung erreicht.

Damit einher geht eine wesentliche Verbesserung der sta -
dtebaulichen Situation.

Die dargestellten Planungsziele sind erklarter Wille der
Gemeinde Seeheilbad Zingst.

Die zu Uberplanende Flache befindet sich in einer Misch -
gebietsflache des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Seeheilbad Zingst.

Es wird beabsichtigt durch den Aufstellbeschlu? vom

23. 05. 02 die Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet
- Aligemeines Wohngebiet - nach § 4 ( 1) BauNVO neu
zu bestimmen.

Das Planungsgebiet bleibt defakto mit der bereits jetzt
vorhandenen Wohnfunktion Bestandteil des Gesamtgeb?—
tes - Mischgebiet - in dem sich die Nutzungen Gewer?é v
und Wohnen die Waage halten.




Es entsteht also in keinem Falle ein inhaltlicher Wider -
spruch zwischen der alten, im wirksamen Flachennutzungs - %4
plan ausgewiesenen Nutzung als gemischte Bauflache und .
der daraus entwickelten Nutzungsart.

. Planungsgrundsiatze:

- Die Baufelder A bis C sollen jeweils zu einem " Allge -
meinem Wohngebiet " nach § 4 ( 1) BauNVO entwickelt
werden.

- Die stadtebauliche Zielstellung - Schaffung von Baurecht
zur Erweiterung und Sanierung der vorhandenen Bebau -
ung bzw. fir den Neubau ( bei schlechter baulicher und
funktioneller Bausubstanz ) mit ortstypischen Sattelda -
chern und Ziegeleindeckung wird durch Festsetzungen
in den Teilen A ( Planzeichnung ) und den B ( Text ) ge -
sichert.

- Nutzungen nach § 4 (3 ) 1, 4 und 5 BauNVO werden
ausgeschlossen, da in dem Fall die betreffenden Funk -
tionen in ausreichender Zahl in unmittelbarer Nahe vor -
handen sind.

. Topographie des B - Plangebietes
Das Planungsgebiet ist ein ebenes glattes Gelande.

. Eigentumsverhdltnisse:

Die Bauflachen des Bebauungsplangebietes sind bis auf

die 6ffentlichen Verkehrsflachen privates Eigentum.

Sowohl die StralRenverkehrsflachen innerhalb und auRerhalb
des Geltungsbereiches zur Jordanstralle fihrend sind 6f -
fendliche Strallenverkehrsflachen. Sie befinden sich im Ei -
gentum der Gemeinde Seeheilbad Zingst.

. MaBnahmen fiir die Ordnung des Grund und Bodens:
Auf Grund der unter Punkt 7 dargestellten Eigentumsverhait-
nisse sind zur Durchsetzung des einfachen B - Planes keine
bodenordnenden Mal3inahmen nach den § 45 - 84 BauGB
erforderlich.

10. Stéddtebauliche Situation:
10.1 vorhandene Situation

Das gesamte Planungsgebiet ist mit kleinen Wohnhausemn
bebaut und ordnet sich in die umliegende Bebauung ein.



10.2 stadtebauliche Zielstellung
Die vorhandene Bebauung soll zum Nutzen der Eigen -
timer durch sich gestalterisch einpassende Sanierungs -
maflnahmen, Erweiterungsbauten und gegebenen -
falls durch Neubauten, auch von der gréReren Baumasse

her, noch besser in die bauliche Umwelt einpassen. ’ %%/Z

Die Festsetzungen zu den Firsthohen sollen die beabsich -
tigte stadtebauliche Entwicklung sichern und das Entste -~
hen von malstablich zu groRen Baukorpern verhindern.f A

Die Anzahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude wurden mit -~
max. 2 Wohnungen festgesetzt um zu verhindern, dal zu

groRe Baumassen entstehen und die Kleinteiligkeit des Ge -
samtgebietes erhalten bleibt.

Zusatzlich soll der sich zunehmend verstarkende Trend unter -
sttzt werden, daR Kinder und lhre Eltern in ein gemeinsames
Wohnhaus ziehen und die Kinder dann im Alter die Eltern
entsprechen unterstiitzen kdnnen.

11. MaR der baulichen Nutzung

11.1 Grundflachenzahl
Entsprechend dem Planungserfordernis werden die Grund-
flachenzahlen der Baufelder A bis C im Teil B - Text - fest-
gesetzt.
Das AusschlieRen der bis zu 50 %-gen Uberschreitung der
Grundflachenzahl nach § 19 (4 ) BauNVO geschieht des-
halb, weil in den durch die Grundflachenzahlen moéglichen
bebaubaren Flachen die Flachen fur Gehwege, Stellplatze
und Terrassen enthalten sind.

11.2 Hohen der baulichen Anlage
Die in der Planzeichnung und im Text festgesetzten max.
Firsthéhen unterliegen stadtebaulichen Gesichtspunkten
und den Erfordernissen des Planungsgebietes und seiner
angrenzenden Bebauung.

12. Natur - und Landschaftspflege
Die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes ist sehr germg
In dem Gebiet befinden sich keine zu erhaltenden Baume
Erforderliche AusgleichsmaRnahmen sind im Teil B
- Text - festgesetzt.




13. Verkehrsldsung / stadttechnische Ver - und Entsorg-
ung
Das Planungsgebiet ist verkehrs - und stadttechnisch

erschlossen.

- Fur 3 Hinterliegergrundstiicke sind durch die Darstellung von /
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und deren Breite sowohl 7 é‘ Z
die verkehrliche Erreichbarkeit als auch die stadttechnische Er - - .
schlieBung der Grundstiicke gesichert. Die Begtinstigten wur -_ = "\
den in der Planzeichnung vermerkt.

- Alle Grundstiicke sind an die zentrale Wasserversorgung der
Gemeinde Zingst angeschlossen. %, \ s S0t /&

- Die Ableitung des Niederschlagswassers geschieht kinftig .o
auch wie bis dato ortsiiblich praktiziert. Das heift, daf sich =
vor jedem Grundstiick ein Anschlusspunkt fur die vorhandene
Regenentwasserung befindet, an denen die Gebaude bereits
jetzt angeschiossen sind.

- Das Planungsgebiet ist abwassertechnisch erschlossen. Das
heikt, daR sich innerhalb des &ffentlichen StraBenraumes des
Planungsgebietes Abwasserleitungen des Abwasserentsorgungs- -
betriebes Zingst mit Anschlusspunkten vor jedem Grundstiick be -
finden. Die vorhandenen Gebaude sind dort angeschlossen.

- Der anfallende Sperr- und Hausmdll wird entsprechend
Abfallsatzung des Landkreises Nordvorpommern entsorgt.

A. Kuhn '°
Seeheilbad Zingst, den 01.08.2005 Der Burgermeister :



