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1.0 Rechtsgrundlagen

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414) zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) m.W.v. 24.10.2015

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Ent-
wicklung von Stddten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) (Nr. 39);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Féssung vom 18. April
2006 (GVOBI. M-V 8. 102), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.10.2015
(GVOBI. M-V S. 334);

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes iiber die Kom-
munalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V. S. 777);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturéchutzgesetz - BNatSchG) . vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geidndert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes
vom 07. August 2013 (BGBI. I S. 95);

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V
S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15. Januar 2015 (GVOBI. M-V S.
30, 36). ;

2.0. Lage und Grofle des Plangebietes

Das ca. 1,24 ha grofle Plangebiet liegt im Westen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, am
Rande der besiedelten Fldche. Das Ostseeheilbad Zingst ist eine amtsfreie Gemeinde im
Landkreis Vorpommern-Riigen mit 3.061 Einwohnern (Stand: 18. Juli 2013) mit 1. Wohnsitz.

Das Plangebiet befindet sich auf dem Geldnde des 1910 eingeweihten historischen Bahnhofs
und der direkt stidlich und siidostlich anschlieBenden Grundstiicke. Die ehemalige Bahntrasse,
die trotz der Einstellung des Bahnbetriebes im Jahre 1947 immer noch als Bahngelénde ge-
widmet ist, ist die westliche Grenze des Plangebietes. Im Norden wird das Plangebiet be-
grenzt durch die Kreisstrafle 25 ,,Am Bahnhof* bzw. im Osten als ,,Bahnhofstrae® und im
Stiden durch die Schulstraf3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Zingst, Flur 8 folgende
Flurstiicke: 18/5 (K 25, teilw.), 18/7, 18/9, 18/13 bis 18/31, 18/32 (Verkehrsfliche teilw.),
29/3 (Bahnhofstraf3e teilw.), 30/5, 31/2 und 32.



Gemeinde Ostseeheilbad Zingst « Bebauungsplan Nr. 19 2

3.0 Anlass und Zielstellung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Mit der Einstellung des Betriebes der Bahn im Jahre 1947 nordlich der Meiningenbriicke nach
einem schweren Ungliick im Bahnhof Prerow der urspriinglich von Velgast {iber Barth tiber
den Bodden nach Zingst und dann weiter Richtung Westen auf den Darf3 nach Prerow verlau-
fenden Darf3bahn, hat der 1910 fertiggestellte Bahnhof seine frither fiir die gesamte Gemeinde
wichtige Funktion verloren. Als Dokument der regionalen Verkehrsgeschichte wurde das
Bahnhofsgebdude noch in der DDR-Zeit unter Denkmalschutz gestellt. Ohne eine wirtschaft-
lich tragbare Nutzung fehlten ab den 1990er Jahren die Mittel zur Instandhaltung des Gebiu-
des und es begann ein zunehmender Verfall des historischen und fiir das Ortsbild und die
Ortsgeschichte prdgenden Bauwerkes.

Bereits in der damaligen DDR war Zingst und die Halbinsel Fischland-DarB-Zingst eine
Schwerpunktregion fiir Erholungssuchende aus der gesamten damaligen Republik. Nach dem
Beitritt der 1990 wieder gebildeten Lander der damaligen DDR in das Gebiet der Bundesre-
publik Deutschland, erfolgte auch im Erholungswesen im fritheren Territorium der DDR eine
radikale Umstrukturierung. Schon in den 1990er Jahren und Anfang der 2000er Jahre ergab
sich eine deutliche Qualifizierung und Neuetablierung des Tourismus und des Erholungswe-
sens in der ,,1. Reihe der Kiistenorte von Mecklenburg und Vorpommern®, so auch in den
Gemeinden des Amtsbereiches Darf3/Fischland und in der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst.
Neben Hotels, Pensionen und Géstehdusern nahm das Angebot von Ferienhdusern, Ferien-
wohnungen und Ferienappartements zu, so dass 2012 ein Bettenangebot von ca. 14.000 Bet-
ten allein im Ostseeheilbad Zingst angeboten wurde.

Ahnlich wie es attraktive Kiistenorte in den westdeutschen Bundeslindern bereits seit den
1960er und 1970er Jahren erlebt haben, stieg auch an den Kiistenorten von Mecklenburg und
Vorpommern ab der 2. Hélfte der 1990er Jahre die Nachfrage nach Hausern oder Wohnungen,
die als 2. Wohnsitz genutzt werden konnten und spéter auch als 1. Wohnsitz fiir die Generati-
on 60plus. Somit liegt auch eine durchaus zunehmende Nachfrage fiir ,.,normale” Wohnungen
in Einzel- oder Doppelhdusern, oder in kleineren Geschossbauten mit 4 bis 6 Wohnungen vor.
Dieser Nachfrage entsprechen auch die im B-Plangebiet angebotenen Mdglichkeiten einer
Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern mit maximal 4 Wohneinheiten pro Einzelhaus
bzw. 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte. Aufgrund der bereits vorhandenen hohen An-
zahl von Ferienwohnungen und Ferienhdusern im Gemeindegebiet ist es ein ausdriickliches
Ziel der Gemeinde in beiden allgemeinen Wohngebieten nur Wohnnutzungen zu schaffen und
dort keine Ferienwohnungen zuzulassen.

Die alte Bahntrasse ist — trotz fehlender Entwidmung — im Gemeindegebiet zum Teil bereits
tiberbaut, wie z.B. mit einem Teilstiick der K 25 noérdlich des Bahnhofsgebdudes, so dass die
Gemeinde nicht mehr davon ausgeht, dass bei einer Wiedereinrichtung der Béderbahnstrecke,
diese im Bereich der Ortslage von Zingst vollstdandig in der alten Trasse verlaufen wird.
Trotzdem muss die Gemeinde die vorhandene Bahnflaichenwidmung akzeptieren und kann
dort keine eigene kommunale Bauleitplanung erstellen, die im Widerspruch zur Bahnfla-
chenwidmung steht. Dieses ist erst moglich, wenn eine neue Streckenfithrung bestandkriftig
* planfestgestellt ist, weil dann die Voraussetzung fiir die Freistellung von Bahnbetriebsstre-
cken der im B-Plangebiet Nr. 19 noch als ,,Bahnflachen® dargestellten Flachen gegeben ist.

Dadurch, dass die Fldche siidlich des historischen Bahnhofs bis zur Schulstralle auf ca. 1,0 ha
Flache unbebaut war und es bei dieser Flache unklar war, ob es sich um einen nach § 34
BauGB zu beurteilenden Innenbereich mit aber noch ungeklarter ErschlieBung handelt, oder
um einen ,,Auflenbereich im Innenbereich“, der zumindest teilweise der Beurteilung nach § 35
BauGB bediirfte, bestand die Erforderlichkeit der stddtebaulichen Ordnung in Form der Auf-
stellung einer verbindlichen Bauleitplanung. Diese fiir die Bahnzwecke offensichtlich nicht
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mehr bendtigten Flachen boten sich als innerdrtliche Verdichtungsflachen fiir Wohnungsbau
an. Der erste Aufstellungsbeschluss fiir den so stddtebaulich erforderlichen Bebauungsplan
(damals B-Plan Nr. 14) wurde auf der GV-Sitzung am 16.12.2004 gefasst. Ein in den Jahren
1995/ 96 aufgestellter Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22 . Ehemaliger Bahnhof* um-
fasste auch Teile des Bebauungsplans Nr. 19 und des damals geplanten Bebauungsplanes Nr.
14. Dieser ehemalige V+E-Plan Nr. 22 entfaltete allerdings keine Rechtswirksamkeit. Siehe
hierzu die ausfiihrlichen Erlduterungen in Kapitel 15.0.

Bereits auf der Grundlage des ersten Planentwurfes des damaligen B-Plans Nr. 14 wurden —
etwas voreilig — westlich der Planstrafle und siidlich des Bahnhofsgebdudes 16 kleine potenti-
elle neue Baugrundstiicke geteilt. Dieser Planentwurf wurde dann, vor allem aus dem Grund
der fehlenden Bahnfldchenentwidmung, nicht mehr weiter verfolgt.

Im Jahre 2010 fand sich ein neuer Bauinteressent, der im Einvernehmen mit der Gemeinde
bereit war, das historische Bahnhofsgebdude denkmalgerecht umzubauen und dort gastrono-
mische und touristische Einrichtungen einzurichten sowie ein neues Wohnbaukonzept fiir die
Flachen siidlich und stiddstlich des Bahnhofsgebdudes zu entwickeln. In diese Gesamtkonzep-
tion wurde spéter auch die ndrdlich angrenzende ehemalige Bahnfldche des Giiterbahnhofes
mit fritherem Holzlagerplatz und Ségewerk &stlich und nérdlich der K 25 mit einbezogen, fiir
dessen Gebiet Anfang des Jahres 2013 der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 21 gefasst wurde.

Die Gemeinde hat daher einen neuen Aufstellungsbeschluss gefasst; nun zum Bebauungsplan
Nr. 19 . Entwicklung des siidlichen Bahnhofsbereiches“. Dieser Bebauungsplan beachtet die
noch nicht entwidmete Bahnfldche insoweit, dass an der westlichen Plangebietsgrenze eine
Flache fiir Bahnanlagen festgesetzt wird, so dass dort im Bedarfsfall die Darflbahn doch noch
wieder hergestellt werden konnte.

Parallel zu dem Planaufstellungsverfahren wurde durch die Grundeigentiimer fiir einen weite-
ren Grundstiicksstreifen das Verfahren zur Entwidmung von Bahnzwecken eingeleitet, der
dann in das Sondergebiet und das allgemeine Wohngebiet einbezogen wird. Mit Freistel-
lungsbescheid vom 30.07.2013 liegt vom Eisenbahn-Bundesamt, Schwerin die Zustimmung
zur Entwidmung der beantragten Flachen vor (Flurstiicke je teilweise 18/13, 18/15, 18/17,
18/20, 18/22, 18/24, 18/27, 18/29, 18/9, der Flur 8 der Gemarkung Zingst). Diese Fldchen
werden zum 30.08.2013 von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Der weiterhin an der Westsei-
te des Plangebietes verbleibende Bahnstreifen von bis zu 15,9 m Breite kann erst dann in ei-
nem spéteren B-Plandnderungsverfahren herausgenommen werden, wenn das im Herbst 2013
begonnene Planfeststellungsverfahren fiir die Wiederinbetriebnahme der Darf3bahn abge-
schlossen ist und eine neue Bahntrasse an einem anderen Standort planfestgestellt wurde.

3.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Im Zusammenhang mit der Priifung der Gemeinde, ob das Bebauungsplanverfahren gemif3 §
13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt werden kann, wurde auch
das Urteil des Verwaltungsgereichtes Greifswald vom 26. Juli 2010 (AZ 5 A 2037/08) heran-
gezogen in der Verwaltungsstreitsache zwischen dem Grundeigentiimer der Flurstiicke 30/5,
31/3 und 32 der Flur 8 der Gemarkung Zingst (Baufeld 3) gegen den Landrat des Landkreises
Vorpommern, betreffend dem vom Landkreis nicht erteilten positiven Bescheid zu einem
Vorbescheidsantrag fiir den Neubau von fiinf Doppelhdusern im Gebiet des im aktuellen Be-
bauungsplanentwurf festgesetzten allgemeinen Wohngebietes im Baufeld 3.

Das Verwaltungsgericht stellte in seiner schriftlichen Urteilsbegriindung fest, dass der Vorbe-
scheidsantrag zu Recht nicht positiv beschieden wurde. Als Ablehnungsgrund kann aber
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nicht eine vermeintliche Lage im Auflenbereich (§ 35 BauGB) herangezogen werden, da
das Gericht festgestellt hat, dass hier ein nach § 34 BauGB zu bewertender Innenbereich
vorliegt. Laut Gericht war der Versagungsgrund allein die zum Zeitpunkt der Vorbescheids-
beantragung nicht vorhandene o&ffentliche Erschliefung des Baugrundstiicks. Gleichzeitig
stellte das Verwaltungsgericht fest, dass die Baufldche sich grundsétzlich in einem nach § 34
BauGB zu beurteilenden Innenbereich befindet. Hierzu ein Auszug aus der Urteilsbegriin-
dung:

,» Die planungsrechtliche Zuldssigkeit beurteilt sich im vorliegenden Verfahren nach § 34
BauGB, da das Vorhabengrundstiick nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes und innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt. Nach dem im
Ortstermin gewonnenen Eindruck steht zur Uberzeugung des Berichterstatters fest, dass der
Standort, auf welchem die Doppelhdiuser errichtet werden sollen, dem Bebauungszusammen-
hang des Ortsteils Zingst zuzurechnen ist. Maf3geblich fiir das Vorliegen eines Bebauungszu-
sammenhangs ist, inwieweit eine aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Lii-
cken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit vermittelt. Dies ist nicht
nach geographisch-mathematischen Mapstiben zu entscheiden. Vielmehr bedarf es einer
Wertung und Bewertung der konkreten Gegebenheiten des jeweiligen Einzelfalls. Auch Frei-
flédchen, die allseits von Bebauung umgeben sind, kénnen nach diesen Mafstiben als Aufien-
bereich anzusehen sein (sogenannte Aufienbereiche im Innenbereich). Auf die Anzahl der un-
bebauten Grundstiicke kommt es dabei ebenso wenig an wie auf die Eignung der unbebauten
Fldchen fiir auflenbereichstypische (insbesondere landwirtschafiliche) Nutzung. Ausschlag-
gebend ist, ob eine den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit vermittelnde
umgebende Bebauung das betreffende Grundstiick in einer Weise prdgt, dass hieraus die
Merkmale fiir die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB ent-
nommen werden konnen. Daran fehlt es, wenn eine Fliche wegen ihrer Griofie einer von der
Umgebung gerade unabhdngigen geordneten stddtebaulichen Entwicklung und Beplanung
fahig ist (vgl. BVerwG, Urt. V. 01.12.1972, 4 C 6.61, BVerwGE 41,227). Grundlage und Aus-
gangspunkt dieser bewertenden Beurteilung sind die tatsdchlichen ortlichen Gegebenheiten,
also insbesondere die baulichen Anlagen, sowie dariiber hinaus topographische Verhiltnisse,
wie z.B. Geldndehindernisse, Erhebungen und Einschnitte sowie Strafien. Grundsdtzlich endet
der Innenbereich am letzten Baukorper des bisherigen Bebauungszusammenhangs, so dass
nicht zu priifen ist, ob das Grundstiick nach der Bebauung zum Innenbereich gehéren wiirde
(BVerwG, Beschl. V. 17.01.2005, 4 B 3/05, zit. Nach Juris). Mogliche Bestandteile eines Be-
bauungszusammenhangs sind folglich a) bebaute Grundstiicke, b) unbebaute, aber bebau-
ungsfahige Grundstiicke (Bauliicken im engeren Sinne) sowie c) freie Flichen, die wegen ih-
rer natiirlichen Beschaffenheit oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen werden.

Nach diesen Vorgaben und nach dem im Ortstermin gewonnenen Eindruck ist das Vorhab-
engrundstiick dem Innenbereich zuzurechnen. Der Bebauungszusammenhang der ostlich des
Vorhabengrundstiicks befindlichen Bebauung erstreckt sich auch auf die Freifliiche, auf wel-
cher die Errichtung der Doppelhduser geplant ist. Dies ergibt sich daraus, dass die fiir die
Bebauung vorgesehene Fldiche von der im Westen sich anschlieffenden Freifliche optisch
durch einen Graben abgetrennt wird. Dieser Graben umschliefst das zwischen den Strafien
, Glebbe“, Schulstrafse, ,, Griiner Winkel“ und Bahnhofstrafle befindliche Karree und ldsst
das Vorhabengrundstiick als Teil der sich dstlich anschlieffenden Bebauung erscheinen. Et-
was anderes ergibt sich nicht auf Grund des an der ostlichen Ldngsseite des Vorhabengrund-
stiicks befindlichen Baumbestandes. Dieser ist nach Anzahl und Héhe der vorhandenen Bdu-
me nicht geeignet, das Vorhabengrundstiick optisch von dem Bebauungszusammenhang zu
trennen. Zudem ist die ca. 120 x 30 m grofie Freifldche, auf welcher das Vorhaben errichtet
werden soll, nicht grof3 genug, um nach den oben dargestellten Vorgaben als eigenstdindiger
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Bereich angesehen werden zu kénnen. Insofern kann das Vorhabengrundstiick nicht als Au-
fenbereich im Innenbereich gewertet werden. Vielmehr stellt es sich als Bauliicke dar, die
sich zumindest bis zu dem das Vorhabengrundstiick umschliefienden Graben erstreckt. Hier-
gegen spricht auch nicht eine in der Umgebung vorhandene besonders kleinteilige Bebauung.
Zutreffend ist zwar, dass bei einer eng aufeinander gereihten Bebauung schon eine kleine
Liicke den Bebauungszusammenhang unterbrechen kann (vgl. Battis/Krautzberger/Loehr,
BauGB, Kommentar, 11. Aufl. 2009, § 34 Rndr. 2). Entgegen der Ansicht des Beklagten stellt
sich die in der ndheren Umgebung befindliche Bebauung jedoch nicht als besonders kleintei-
lig dar. Vielmehr wurde auf Grund des durchgefiihrten Ortstermins und des zur Akte gereich-
ten Lichtbilds (Bl. 63 d. A.) deutlich, dass die Umgebung von Einfamilienhdusern geprdgt
wird, die eher grofziigig ausgestaltet sind. “

Unter Beriicksichtigung dieses Verwaltungsgerichtsurteiles ist das gesamte Gebiet des Be-
bauungsplanes als ein bereits festgestellter Innenbereich zu definieren. Um innerhalb dieses
Innenbereiches eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zur Einfiigung der dort zulissigen
Nutzungen und zum MaB der baulichen Nutzungen zu sichern, besteht allerdings die stadte-
bauliche Erforderlichkeit dieses zu ordnen und durch entsprechende Festsetzungen verbind-
lich zu regeln.

Der Bebauungsplan Nr. 19 fiir die Entwicklung des stidlichen Bahnhofsbereiches wurde im
engen rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 21 fiir die Ent-
wicklung des nordlichen Bahnhofsbereiches aufgestellt, fir den das B-
Planaufstellungsverfahren etwa ein halbes Jahr spéter begonnen hat. Beide Bebauungsplédne
zusammengefasst haben eine zuldssige Grundfliche von weniger als 20.000 Quadratmetern,
so dass auch der B-Plan Nr. 19 weiterhin geméll § 13a Abs. 1 BauGB nach Satz 2 der Fall-
gruppe 1 zuzuordnen ist, fiir den keine Vorpriifung zur eventuellen Erforderlichkeit einer
Umweltpriifung durchzufiihren ist.

Die Feststellung des vorhandenen Innenbereiches mit der dort vorhandenen grundsétzlichen
Zulassigkeit der Bebauungen in Art und Mal3 der Nachbarschaft hat Konsequenz in Bezug auf
moglicherweise erforderliche 6kologische Kompensationsmafinahmen durch die jetzt geregel-
te zuldssige Bebauung. Hierzu erfolgen ndhere Ausfithrungen in Kapitel 13.0.

4.0 _I"Jbergeordnete Planungen

Die Halbinsel Zingst liegt am 6stlichen Ende der Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst an der Ost-
see und gehort administrativ. zum Landkreis Vorpommern-Riigen in Mecklenburg-
Vorpommern. Die amtsfreie Gemeinde Ostseeheilbad Zingst umfasst fast die gesamte Halbin-
sel sowie die ihr siidlich vorgelagerten Inseln Kirr und Barther Oie. Die Gemeinde Ostsee-
heilbad Zingst ist seit 2002 ein staatlich anerkanntes Seeheilbad.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den Planbereich Wohnbaufldche (westlich der
Planstrafle) und Griinfliche (6stlich der Planstrae) dar. Der FNP wird geméll § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB zu einem spéteren Zeitpunkt der verbindlichen Bauleitplanung des Bebauungs-
planes der Innenentwicklung angepasst und berichtigt werden (siehe auch Kap. 5.0).

Die Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesraument-
wicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) festgeschrieben. Das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist am 01.01.2006 in Kraft getreten
und zeigt eine querschnittsorientierte und fachiibergreifende raumbezogene Rahmenplanung
in Form von Leitlinien und Grundsétzen auf, die fiir eine nachhaltige und zukunftsfdhige
Entwicklung des Landes stehen (vgl. LEP M-V 2005, S. 2 u. 11). Nachfolgend werden die
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Ziele und Grundsétze des LEP M-V aufgelistet, die fiir den Bebauungsplan Nr. 19 , . Entwick-
lung des stidlichen Bahnhofsbereiches* relevant sind.

Aus dem LEP M-V geht hervor, dass die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst dem Mittelbereich
Stralsund zugeordnet wird, der wiederum zum Oberbereich Greifswald / Stralsund gehort
(LEP M-V 2005, S. 74 f). Im Hinblick auf Erholung in Natur und Landschaft gehort die Halb-
insel Zingst zu den besonders attraktiven Landschaftsraumen der Ostseekiiste, der so zu
schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln ist, dass die Voraussetzungen fiir die Erholung in Na-
tur und Landschaft gesichert werden (LEP M-V 2005, S. 47 f.). Ein wesentliches Leitbild fiir
die Region ist die Weiterentwicklung und Qualifizierung des maritimen Tourismus als ent-
scheidender Wirtschaftszweig (LEP M-V 2005, S. 70 f.).

Die Ziele und Grundsitze der Regionalplanung fiir diese Planungsregion sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP-VP) festgeschrieben. Das RREP-VP er-.
setzt das seit 1998 giiltige Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern und ist seit dem
20.09.2010 rechtskriftig. Nachfolgend werden die Ziele und Grundsitze des RREP-VP auf-
gezeigt, die flir den Bebauungsplan Nr. 19 ,Entwicklung des stidlichen Bahnhofsbereiches*
relevant sind.

Nach dem RREP-VP gehort die Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst zu einem Tourismus-
schwerpunkt in der Planungsregion, bei dem wihrend der Saison auf und zur Halbinsel ver-
kehrslenkende und verkehrsinfrastrukturelle Mafinahmen zu entwickeln sind. Hierbei ist fiir
die Bereiche Fischland-Darf3-Zingst die Wiederherstellung der Schienenanbindung besonders
wichtig (vgl. RREP 2010, S. 91). Dieses Planungsziel wurde bei dem B-Planentwurf bertick-
sichtigt, indem die ehemalige Bahnstrecke Velgast - Barth - Zingst - Prerow nicht tiberplant
wird.

Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung stellt mit Stellungnahme vom 17.01.2013
fest, dass gemiB Programmsatz 6.4.1 (3) [Offentlicher Personen- und Giiterverkehr] RREP
VP das Schienennetz zu sichern und aufzuwerten ist. In diesem Zusammenhang ist auch das
Planungsziel 6.4.1 (11) RREP VP zu beachten: ..Zur méglichen Neueinrichtung des Schie-
nenverkehrs auf der Verbindung Barth-Zingst-Prerow ist die ehemalige Bahntrasse zu sichern
und notwendige Flachen fiir gednderte und neue Trassenabschnitte von Bebauung freizuhal-
ten.” Die Gemeinde hat im Rahmen der Entwurfsiiberarbeitung nach der frithzeitigen Beteili-
gung die Belange der Bahn und die Méglichkeit einer Wiederinbetriebnahme der Darf3bahn
an dieser Stelle verstdrkt beachtet, indem in Abstimmung mit der Usedomer B#derbahn
GmbH (UBB) und dem Eisenbahnbundesamt (AuBenstelle Schwerin) eine Fléche ermittelt
wurde, welche entlang der ehemaligen Bahntrasse in einer Breite von bis zu 15,9 m an der
westlichen Plangebietsgrenze verlduft und im aktuellen B-Planentwurf als fiir Bahnzwecke
gewidmete Flache i.S. des § 9 Abs. 6 BauGB festgesetzt wurde. Ndhere Ausfiithrung zu den
Bahnbelangen sind dem Kap. 7.2 (Belange der Bahn) der Begriindung zu entnehmen.

Weiterhin weist das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung darauf hin, dass die Gemein-
de als iiberflutungsgefdhrdet gilt. Mit dem Belang der Hochwassergefdhrdung gemiB3 Pro-
grammsatz 5.3.(2), Kiisten- und vorbeugender Hochwasserschutz des RREP VP wird sich im -
Kap 11.3 (Hochwasserschutz) dieser Begriindung auseinandergesetzt.

Der kleinstadtisch geprédgte Siedlungskern des Ostseeheilbads Zingst ist im RREP-VP als
Grundzentrum eingestuft, welches die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs versorgen soll (vgl. RREP 2010, S. 33 £.). Des Weiteren zeigt der
kartographische Abgleich, dass das Plangebiet weder in einem FFH- / EU-Vogelschutzgebiet
noch in einem GroBschutzgebiet liegt (vgl. RREP 2010, S. 55 u. 59).

Die hier dargestellten relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie Regio-
nalplanung dokumentieren, dass die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 19 nicht im Wi-
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derspruch zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung stehen. Das Amt fiir Raumordnung
und Landesplanung teilt in seiner Stellungnahme vom 17.01.2013 mit, dass die geplante
Wohn- und Feriennutzung in Zingst als Grundzentrum mit den relevanten Zielen und Grunds-
dtzen der Programmsitze 3.1.3 (4, 8 und 15) [Tourismusrdume], 3.2.4 (1 und 2) [Grundzen-
tren] und 4.1 (3 und 6) [Siedlungsstruktur] sowie 4.1 (6) [Stadt- und Dorfentwicklung] des
RREP VP iibereinstimmen. Mit der Beachtung des regionalen Planungsziels zum &ffentlichen
Personen- und Giiterverkehr des RREP VP im aktuellen Planentwurf steht die Planung nun in
vollstindiger Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung und Lan-
deplanung.

Im Beteiligungsverfahren wurde vom Hauptzollamt Stralsund darauf hingewiesen, dass sich
das Plangebiet in einem grenznahen Raum befindet (§ 14 Abs. 1 ZollVG), woraus sich be-
stimmte Rechte der Zollverwaltung ergeben. Insbesondere wird vorsorglich auf das Betre-
tungsrecht im grenznahen Raum hingewiesen, welches auch wéhrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewdhrleistet sein muss.

5.0 Stidtebauliches Konzept

In dem zu Planungsbeginn wirksamen Flidchennutzungsplan ist die Fliache zwischen der K 25
im Norden und der Schulstrale im Siiden, westlich der Planstrafie als Wohnbaufldche darge-
stellt. Die Fldche ostlich der Planstrafle ist als Griinfliche dargestellt, allerdings ohne eine
konkrete nidhere Zweckbestimmung und ohne die Festlegung als offentliche oder private
Griinflache.

Aufgrund der bebauten Flichen in direkter Nachbarschaft und der baulichen Vorpragung des
Plangebietes stellt sich die dortige bauliche Entwicklung als eine Innenentwicklung dar, so
dass sich die Gemeinde entschlossen hat, den Bebauungsplan gemif3 § 13a BauGB als einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen.

In dem Plangebiet werden ca. 7.541 gqm Baugebietsflache entstehen, auf welcher gemifl den
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ca. 3.260 gm Grundfldche bebaut werden
konnen. Somit ist diese Planung der Fallgruppe 1 aus dem § 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen,
mit weniger als 20.000 gm iiberbaubarer Grundfléche, so dass die Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich sind. Ebenfalls muss
keine Vorpriifung (sonst erforderlich bei 20.000 — 70.000 gqm mdéglicher Grundflidche) erfol-
gen. Auch unter Beriicksichtigung des rdumlich und zeitlich zusammenhéngend aufgestellten
Bebauungsplanes Nr. 21, direkt an den B-Plan Nr. 19 angrenzend, wird der Schwellenwert
von 20.000 gm zuldssiger Grundfliche auch von beiden B-Planen zusammengefasst nicht
erreicht. '

Die Fiihrung des Planverfahrens nach § 13a BauGB ermdoglicht es aulerdem die Planung trotz
der Abweichungen von den Darstellungen des FNP durchzufiihren und den FNP dann an-
schliefend nachrichtlich im Wege einer Berichtigung anzupassen.

Das Planungskonzept sieht vor, im Nordwesten ein 2.440 qm grofes sonstiges Sondergebiet
gemdB § 11 BauNVO festzusetzen. Die teilweise baulich sehr desolaten Nebengebdude des
Bahnhofes wurden bereits 2013 abgerissen, wihrend das historische und 1910 eingeweihte
Bahnhofsgebdude denkmalgerecht wiederhergestellt wurde. Dort wurde im Frithjahr 2013 ein
Gastronomiebetrieb mit AuBengastronomie im stidlichen Bereich eingerichtet: Das ,,Wirts-
haus im alten Bahnhof*. Daneben sind touristische Einrichtungen entstanden, wie z.B. eine
Tourismusinformation und es besteht die Mo6glichkeit zur Einrichtung einiger kleinen Laden
fiir touristische Angebote. Die Gastronomie wird durch eine Beherbergungseinrichtung mit
externem Bettenhaus ergénzt, eventuell in Form eines Aparthotels. Diese Anlage wird in das
Vermietungsmanagement des Beherbergungsbetriebes, dem auch das Bahnhofswirtshaus zu-
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geordnet ist, einbezogen. Hierfiir wird im Stiden des Sondergebietes ein 450 qm grofles Bau-
fenster durch Baugrenzen festgesetzt, wo der Neubau eines Bettenhauses, bzw. des Apartho-
tels entstehen kann.

Aufgrund der im Siiden des Bahnhofsgebdudes vorhandenen Auflengastronomie und der vor-
handenen Stellplatzanlage westlich des Bahnhofsgebidudes wurde im Planverfahren gepriift,
ob es in dem Fall, dass das Bettenhaus vorerst noch nicht gebaut wird, in dem dann siidlich
angrenzenden Wohngebdude die Immissionsrichtwerte, vor allem nachts eingehalten werden.
Dieses wurde ergidnzend gutachtlich gepriift. Im Ergebnis dieser Priifung hat sich die Ge-
meinde entschieden, die nérdliche Baugrenze im Baufeld 2 des allgemeinen Wohngebietes
um 15,0 m weiter nach Siiden zu verlegen. Damit wird die Einhaltung der néchtlichen 40 dB
(A) Isophone auch ohne vorgelagertes Bettenhaus gesichert.

Innerhalb des Baufeldes 2 verkiirzt sich damit (gegeniiber dem Entwurf August 2013) die
Nord-Siid-Linge des durch Baugrenzen festgesetzten Baufensters auf 65 m, so dass voraus-
sichtlich anstelle der urspriinglich geplanten 4 Einzelhduser im Baufeld 2 nur noch 3 Einzel-
hiuser realisiert werden. 4

Ostlich des historischen Bahnhofsgebiudes wird die Verkehrsflidche der K 25 um 533 gm in
Richtung Siiden erweitert, so dass dort ein Vorplatz und eine Vorfahrt mit Kurzzeitparkplat-
zen vor der neuen Tourismusinformation im alten Bahnhof ausgebaut werden konnen. Diese
Vorfahrt wird so dimensioniert, dass dort auch Reisebusse vorfahren und im Bedarfsfall wen-
den konnen. Im Bereich der Kehre entstehen keine Langzeitparkplétze, sondern nur Kurzzeit-
parkplétze, um z.B. ausreichend Zeit zu haben fiir einen Informationsbesuch in der Touris-
musinformation.

Die Zufahrt zu den erforderlichen Stellplidtzen des Sondergebietes erfolgt iiber die kleine, von
der K 25 abzweigende Nebenstrale ,,Am Bahnhof* auf eine Stellplatzanlage westlich des
historischen Bahnhofsgebdudes. Eine Anfahrt von Osten ist nicht moglich, da direkt dstlich
des sonstigen Sondergebietes die 6ffentliche Verkehrsflache der Planstrafle nur fiir FuB3gidnger
und Fahrradfahrer benutzbar ist.

Stidlich des Sondergebietes wird — wie im FNP dargestellt — ein Wohngebiet entwickelt, hier
gemiB § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet. Im Sinne einer sinnvollen Nutzung der
vorhandenen offentlichen ErschlieBungsinfrastruktur werden — abweichend von der bisheri-
gen FNP-Darstellung — auch die Flurstiicke 31/3 und 32 siidostlich vom historischen Bahnhof
und Ostlich der Planstraf3e als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Bau von Ferienwoh-
nungen ist in den allgemeinen Wohngebieten nicht zuléssig.

Westlich der Planstrae wird das Baufeld 2 mit ca. 2.643 qm Flache als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Die mit Bescheid vom 30.07.2013 aus der Bahnwidmung entlassenen Fléchen
sind nun im Norden in das Sondergebiet im Baufeld 1 und im siidlichen Teil in das allgemei-
ne Wohngebiet im Baufeld 2 einbezogen. Im Rahmen des Bahnentwidmungsverfahrens wur-
de gepriift wie breit die weiterhin als Bahnflache gewidmete Fléche bleiben muss, um dort im
Bedarfsfall einen Haltepunkt mit 2 Bahngleisen bauen zu kénnen. Diese insgesamt 2.600 qm
grofe Flache wird in der Planzeichnung nachrichtlich als Fldche fiir Bahnzwecke dargestellt.
EigentumsméaBig sind diese Flachen allerdings Teile der Grundstiicke, die auf der Ostseite bis
zur Planstrafle reichen und die als private Gartenfldchen genutzt werden

Damit es bei den Gebduden im Baufeld 2 eine leichte Staffelung geben kann und damit es
moglich ist die im Siidwesten des Baufeldes 2 vorhandene Baumgruppe zu erhalten wird die
durch Baugrenzen bestimmte iiberbaubare Flache (das Baufenster) leicht gestaffelt angeord-
net.

In Nord-Siid-Richtung wird das Plangebiet mit einer gemeindeeigenen Wegefliche durchzo-
gen, die auch zukiinftig als 6ffentliche Verkehrsflache erhalten bleibt. Zu Planungsbeginn ist
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diese Wegefliche der zukiinftigen Planstrafle noch nicht als 6ffentliche Strafe bzw. als 6ffent-
liche Erschliefungsfliche gewidmet. Um einen Kfz-,Schleichverkehr zu vermeiden, wird
der nordliche Abschnitt dieser Planstrafle als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung,
hier nur fiir Fugdnger und Fahrradfahrer, festgesetzt. Diese Verkehrsbeschrankung wird
durch Pollerabsperrungen gewahrleistet, die als herausnehmbare Poller fiir Entsorgungsfahr-
zeuge sowie fiir Rettungs- und Notfallfahrzeuge eine Befahrbarkeit sicherstellen.

Ostlich dieser Verkehrsflidche verlduft innerhalb des gemeindeeigenen Wegeflurstiickes 18/32
ein Gewisser II. Ordnung, der Graben 11/2/12 zur Entwésserung des ortlich anfallenden Nie-
derschlagswassers. Dieses Gewisser kommt von Norden (aus dem Geltungsbereich des B-
Plans 21) und wird verrohrt unter der K 25 gefiihrt. Dieser Graben II. Ordnung war urspriing-
lich der 6stliche Abschlussgraben des historischen groBflachigen Bahnhofsgrundstiicks. Die
Hohen des gewachsenen Bodens des Plangebietes liegen zwischen ca. 0,80 m NHN bis ca.
1,85 m NHN und lassen aufgrund des hiufig hohen Grundwasserstandes nicht jederzeit eine
ortliche Regenwasserversickerung zu. Daher hat sich an mehreren Stellen die hier ortstypi-
sche Entwisserung durch ein System offener Graben ergeben. Diese offene Grabenstruktur,
die hier von Norden kommend die K 25 unterquert und im Plangebiet nach Siiden fortgefiihrt
wird, ist auch ein ortstypisches Gestaltungselement. Das dortige Stauvolumen wird dariiber
hinaus als Riickstauraum fiir die Entw#sserung bendtigt, so dass eine Verrohrung des offenen
Grabens nicht erfolgen darf.

Das vorliegende Entwisserungskonzept wird in Kap. 7.3.2 ausfiihrlich erldutert. Um das Stau-
und Riickhaltevolumen dieses Gewissers zu erhdhen erfolgt im Nordosten, nérdlich des Bau-
feldes Nr. 3 eine teichartige Aufweitung auf dem Flurstiick 31/3.

In Konsequenz des Erhaltens der Grabenstruktur und der Funktion fiir den Wasserstauraum
sowie einer ordnungsgeméfen Entwisserung, werden im B-Plan an drei Standorten jeweils
maximal 3,5 m breite Anschliisse an das dstlich angrenzende ca. 2.458 qm grof3e allgemeine
Wohngebiet im Baufeld 3 festgesetzt. Anstelle dieser 3 neuen Grabenquerungen (mit zusam-
men 10,5 m Breite) wird eine vor einigen Jahren provisorisch errichtete Grabeniiberquerung
mit 9,0 m Breite entfernt und dort wieder das offene Grabenprofil hergestellt. Dieses wird
erginzt durch eine weitere Zufahrtsmoglichkeit im Stiden von der Schulstraflie. Um Riicksicht
auf eine zukiinftige detaillierte Hochbauarchitektur im Baufeld 3 und die dazugehorige Er-
schlieBung der spiteren dortigen Einzelgrundstiicke mit der Anordnung der erforderlichen
Stellpldtze nehmen zu konnen, wird im Teil B unter der Festsetzung Nr. I/5 als Ausnahme
zugelassen, dass die Grabeniiberquerungen jeweils bis zu 10 m nordlich oder siidlich abwei-
chend von dem Standort in der Planzeichnung errichtet werden diirfen. Die nordliche Graben-
querung darf allerdings nur so weit nach Norden verzogen werden, dass sie nicht in den Be-
reich der 6ffentlichen Verkehrsfldche hineinreicht, der nur fiir die Nutzung fiir FuBgénger und
Fahrradfahrer festgesetzt wird.

Der Wasser- und Bodenverband ,,Recknitz-Boddenkette® teilt in seiner Stellungnahme vom
08.01.2013 aus dem frithzeitigen Beteiligungsverfahren mit, dass der Querung der Grdben
zum Anschluss der Wohnfldchen des Baufeldes 3 an die Planstrae und die Schulstrallie Zu-
stimmung findet.

Die durch Baugrenzen umfassten Bereiche zur Bebauung (Baufenster) im Baufeld 3 werden
so angeordnet, dass in einem Baufenster jeweils zwei Einzel- oder Doppelhduser gebaut wer-
den konnen. Die Standorte der Grabeniiberfahrt sind so gewéhlt, dass die eine Zufahrt sich
Ostlich des Grabens fiir jeweils eine Anbindung zum nérdlichen und zum stidlichen Geb&dude
aufteilen kann.

In dem allgemeinen Wohngebiet westlich der Planstrale (Baufeld 2) erfolgt eine neue Grund-
stiickseinteilung, die vollstdndig von der zu Planungsbeginn vorhandenen Grundstiicksteilung
abweichen wird. Die Baugrenzen werden mit einer Bautiefe von 18,0 m so festgesetzt, dass es
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moglich wird, dort eine einreihige, lockere Bebauung von Einzel- oder Doppelhausgebduden
zu ermdglichen. Im nérdlichen und mittleren Teil des Baufensters im Baufeld 2 wird die §stli-
che Baugrenze in einem Abstand von 8.3 bis 9,5 m von der Verkehrsfldche festgesetzt, damit
dort die fiir den Wohnungsbau erforderlichen Stellplitze zwischen Wohnhéusern und Ver-
kehrsfldche gebaut werden konnen. Im siidlichen Teil befindet sich im Bereich der (noch) als
Bahnfldche gewidmeten Flache eine Geholzgruppe, die langfristig erhalten bleiben soll, wenn
der wahrscheinliche Fall eintritt, dass die Bahnstrecke dort nicht mehr eingerichtet wird. Um
hier einen ausreichenden Abstand der neuen Wohngebdude von dieser Baumgruppe zu si-
chern, wird dort das festgesetzte Baufenster wieder nach Osten versetzt.

Nachdem im Siiden das an der Schulstrafle noch vorhandene Trafogebdude nicht mehr bend-
tigt wird, aufgrund eines Trafoneubaus stidlich der Schulstralle, kann das alte Trafogebdude
abgerissen werden und dort kdnnen die erforderlichen Stellpldtze an der Seite zur Schulstralie
gebaut werden.

Der am stidwestlichen Plangebietsrand vorhandene Entwisserungsgraben an der Grenze zu
den auflerhalb des Plangebietes gelegenen Flurstiicken 15 und 16 bleibt erhalten, am Rande
der als Bahnanlagen festgesetzten Fldche. Dieser Graben wird ertiichtigt und zukiinftig als
neues Gewisser II. Ordnung in das neue Entwésserungskonzept fiir das Plangebiet einbezo-
gen (siehe Kap. 7.3.2).

Aufgrund der zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht vorhandenen Mdéglichkeit zur
Entwidmung sdmtlicher Flachen von Bahnzwecken wird westlich des Bahnhofsgebdudes von
Norden (Strale Am Bahnhof) bis nach Siiden (Schulstraf3e) eine insgesamt ca. 2.600 qm Fla-
che als weiterhin gewidmete Bahnfldche festgesetzt.

Wenn nach Abschluss des Planfeststellungsverfahrens fiir die Wiederherstellung der Darf3-
bahn eine neue Bahnstrecke planfestgestellt ist und somit diese Bahnstrecke entwidmet sein
wird, plant die Gemeinde ein B-Planénderungsverfahren durchzufiihren mit dem Ziel diese
Fléchen in die Ostlich angrenzenden Baugrundstiicke einzubeziehen, wobei bauleitplanerisch
gesichert werden soll, dass die im Siiden vorhandene groflere Baumgruppe dauerhaft zu erhal-
ten ist. Fiir den dann zum Gewisser II. Ordnung ertiichtigten Graben an der Westseite der
ehemaligen Bahnstrecke, wird ein eigenstdndiges Flurstiick gebildet, welches in das Eigentum
der Gemeinde iibertragen wird.

Das vom Bahnhofsbereich und dem Bettenhaus im Sondergebiet anfallende Niederschlags-
wasser wird dort auf eigenen Riickhalteflichen zuriickgehalten und iiber Uberldufe wird die-
ses Niederschlagswasser dann in den zukiinftig als Gewésser II. Ordnung ertiichtigten Graben
in Richtung Siiden eingeleitet. Fiir das Baufeld 2 stehen westlich des Baufensters ebenfalls
flichenhafte Moglichkeiten zur Regenwasserriickhaltung und —versickerung zur Verfiigung
und ‘auch dort kann iiber Uberldufe dann Niederschlagswasser in den westlichen Graben ein-
geleitet werden.

Im Teil B wird unter der Festsetzung 1/9. zugelassen, dass auf der als Bahnfldche gewidmeten
Flache bis zu der (unwahrscheinlichen) Wiedereinrichtung der Bahn Gartenschuppen oder
Gartenhéuser bis zu 10 gm Grundfliche errichtet werden diirfen. Zum Erhalt des Grabens und
der Sicherung der randseitigen Pflege des Entwisserungsgrabens wird hierzu einschrénkend
festgesetzt, dass in einer Breite von 8,0 m parallel zur westlichen Grenze des Geltungsberei-
ches des B-Plans (beinhaltet den Graben und ca. 4,0 bis 5,0 m Grabenrandstreifen) derartige
bauliche Nebenanlagen auch als Zwischennutzung nicht gebaut werden diirfen.

Zur Begriinung des neuen Baugebietes wird in der gestalterischen Festsetzung Nr. II/1 be-
stimmt, dass pro angefangener 200 qm tiberbauter Grundfldche ein Laubbaum anzupflanzen
ist. Bei theoretischer Annahme eines 600 qm groflen Baugrundstiickes fiir eine Doppelhaus-
halfte, bei einer GRZ von 0,35 und der zuléssigen 50 v.H. Uberschreitung durch Nebenanla-
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gen, diirften auf diesem Beispielgrundstiick durch Gebiude, Stellplédtze, Zuwegungen, Terras-
sen, etc. maximal 315 qm versiegelt werden. Dieses bedeutet die Erforderlichkeit der An-
pflanzung von zwei Laubbdumen, wobei er nicht in der Flache gepflanzt werden darf, die
weiterhin fiir Bahnzwecke gewidmet ist.

Westlich parallel der Planstrale werden im Sondergebiet 4 Standorte und stidlich angrenzend
im WA-Gebiet ebenfalls 4 Standorte fiir Laubbaumanpflanzungen gemif griinordnerischer
Festsetzung III. 1 festgesetzt.

Um den Einzelbauherren die Gestaltungsfreiheit zu belassen, wo sie z.B. Zufahrten und Zu-
ginge, oder auch Stellplatzanlagen fiir die neuen Wohngebdude bauen, ist es zulédssig, den
jeweiligen Laubbaum auch bis zu 3,0 m abweichend von dem in der Planzeichnung darge-
stellten Standort zu pflanzen.

- Bei der zum Erhalt festgesetzten Eiche norddstlich des historischen Bahnhofsgebéudes inner-
halb der dort festgesetzten Bahnfldche hat die erforderliche Neuanpflanzung bei einem even-
tuellen Abgang dieses Baumes bis zu 1,0 m entfernt vom alten Standort zu erfolgen. Dieses
kann erforderlich sein, um sich das eventuell notwendige vollstindige Entfernen des Stubben
und der Wurzelwerke am alten Standort zu ersparen. Da der 6ffentliche Verkehrsraum auf-
grund der geringen Breite keine Flichen fiir eine StraBenrand-Baumbepflanzung mehr hat,
kann durch die Baumanpflanzgebote in den Baugebieten direkt westlich parallel der Ver-
kehrsfldche trotzdem eine StraBenrandbepflanzung mit Laubbdumen hergestellt werden.

Im Baufeld 3 ist wegen dem frei zu haltenden Graben und der Sicherstellung eines von Béu-
men und Gebiduden frei zu haltenden Randstreifens Ostlich parallel vom Graben eine Baum-
bepflanzung zwischen Graben und Baugrenzen nicht méglich. Auch hier gilt die Festsetzung
zur Anpflanzung von jeweils einem Laubbaum pro angefangener tiberbauter Grundfldche von
200 gm. Hier wird es erméglicht, alternativ zur Baumpflanzung direkt am zukiinftigen Wohn-
gebdude, diese Baumpflanzungen konzentriert auf der im Norden festgesetzten privaten Griin-
fliche umzusetzen. Dieses ist sinnvoll, da die siidlich angrenzenden Baugrundstiicke in ihrer
Bebaubarkeit relativ schmal sind und zusitzlich fiir die bauliche Nutzung durch die Erforder-
lichkeit des Erhaltens der Baume und Gehdlzgruppen an der dstlichen Plangebietsgrenze ein-
geengt werden. Bei den Baumpflanzungen in der privaten Griinfldche ist darauf zu achten,
dass diese nicht in den Bereich gepflanzt werden, der mit ca. 150 qm Fléche als Regenrtick-
haltemulde festgesetzt ist.

Auf dem Flurstiick 18/31, im Siiden des Baufeldes 2 befindet sich eine ehemalige Trafoanla-
ge. Der Energieversorger, die E.DIS AG hat auf der Siidseite einen neuen Trafo gebaut, so
dass das Trafogebdude auf dem Flurstiick 18/31 entbehrlich ist. Folglich wird das Flurstiick
18/31 in das allgemeine Wohngebiet einbezogen und im Sinne einer sinnvollen Freiflachen-
gestaltung im Vorgarten der Wohnhéuser abgebrochen werden. Fiir die dort parallel zur
Schulstrale weiterhin vorhandenen Stromkabel werden entsprechende Leitungsrechte in der -
Planzeichnung festgesetzt.

6.0 Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden drei Baugebiete festgesetzt. Im Nordwesten
das 2.440 gm groBe sonstige Sondergebiet geméB § 11 BauNVO. Da dieses Sondergebiet
nicht ausschlieBlich der Erholung dient, ist eine Festsetzung nach § 11 BauNVO erforderlich.
Im Teil B in der stddtebaulichen Festsetzung Nr. 1 wird bestimmt, welche Nutzungen dort
zuléssig sind:

- Schank- und Speisewirtschaftén,
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- Anlagen fiir kulturelle und touristische Zwecke,
- Liden im Zusammenhang von touristischer Nachfrage und

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ein derartiger Beherbergungsbetrieb kdnnte auch
in Form eines Aparthotels entstehen.

Die Stellplétze fiir die Nutzungen im historischen Bahnhofsgebdude wurden auf der Westsei-
te des historischen Bahnhofs angeordnet. Aufgrund des Schutzes der westlich angrenzenden
Wohnbebauung wurde in der Baugenehmigung die Nutzung der Stellplédtze auf die Zeit bis
22 Uhr begrenzt. In dem Fall der Entwidmung der Bahnfldche, der dann folgenden Einbezie-
hung der Fliche in das Sondergebiet und dem dann méglichen dauerhaften Erhalt der Stell-
pliatze wird die Gemeinde priifen, welche aktiven Schallschutzmafinahmen (Lérmschutz-
wand) planungsrechtlich festgesetzt werden und auch realisiert werde, um einen Stellplatzbe-
trieb auch nach 22 Uhr zu ermdglichen.

GemiB § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB besteht die Moglichkeit, dass bestimmte bauliche An-
lagen und Nutzungen nur ,,bis zum Eintritt bestimmter Umstdnde zuldssig oder unzuldssig
sind“. In Satz 2 wird bestimmt, dass dann auch die Folgenutzung festgesetzt werden soll. Die
Gemeinde nutzt die Moglichkeit, indem im Teil B die stddtebauliche Festsetzung 1/9. getrof-
fen wird, wo bis zum Wiederaufbau der Bahnanlage (wire die Folgenutzung) in der als
Bahnflidche festgesetzten Fldache westlich des Sondergebietes die nach § 12 und § 14 BauN-
VO in Baugebieten zulissigen Stellpldtze und baulichen Nebenanlagen zuléssig sind. Nur der
Bau von Carports, Garagen und Tiefgaragen ist dort nicht zulédssig, da diese spiter nur mit
hohen Kosten verbunden zuriickgebaut werden kénnten. Fiir die den Bahnzwecken gewidme-
ten Bahnfldchen westlich des allgemeinen Wohngebietes ist es dagegen nur zuléssig, in der
Zeit bis zur (unwahrscheinlichen) Wiederherstellung der Bahnstrecke je Doppelhaushilfte
einen Gartenschuppen, ein Gartengerztehaus oder ein Gartenhaus mit maximal 10 gm Grund-
fliche zu bauen. Der Bau derartiger Gartenhduser ist in dem mit Gehdélzen bestandenen stid-
lichen Teil der Bahnfldche nicht zuldssig. Ziune zur jeweiligen Grundstiickseinfriedung sind
im gesamten Bahnbereich als Zwischennutzung zuléssig.

Da hier immer noch die zumindest theoretische Moglichkeit besteht, dass die Stellplitze
westlich des Bahnhofs entfernt werden miissen, falls dort die Bahnstrecke wieder hergestellt
wird, ist es erforderlich, in der ndheren Nachbarschaft an anderer Stelle Flachen grundbuch-
lich zu sichern, wo im Bedarfsfall spiter die erforderlichen Stellpldtze nachgewiesen und
hergestellt werden kénnen. Dieses ist auf den Flurstiicken 18/11 und 18/12, direkt nordlich
der K 25 geplant (Bereich B-Plan Nr. 21). Die Fliche ist ebenfalls im Eigentum des Fléachen-
eigentiimers des Flurstiickes 18/9, der historischen Bahnhofsflache. Sollte es nach Abschluss
des Planfeststellungsverfahrens zur Wiedereinrichtung der DarBbahn zu einer neuen
Bahntrassenfestsetzung kommen und die bisherige Bahnflaiche im B-Plangebiet entwidmet
werden, wire es moglich diese Stellpldtze dauerhaft zu erhalten. Solange das Planfeststel-
lungsverfahren fiir die Wiedereinrichtung der Darf3bahn im Westteil von Zingst noch nicht
abgeschlossen ist und somit weiterhin potentiell die Méglichkeit besteht, dass die Darf3bahn
entlang der Bahnfldche am westlichen Rand des Plangebietes in Betrieb genommen werden
konnte, wird an der Westseite des B-Planentwurfs von Norden nach Siiden ein zwischen 13,5
m und 15,93 m breiter Streifen als fiir Bahnflachen/Bahnanlagen gew1dmeter Streifen festge-
setzt (siehe hierzu auch Kap. 7.2, Belange der Bahn).

Die erforderlichen Stellpldtze fiir das geplante Bettenhaus bzw. den Beherbergungsbetrieb
siidlich des historischen Bahnhofsgebdudes kénnen im B-Plangebiet nicht nachgewiesen
werden. Diese Stellpldtze werden dauerhaft in dem Gebiet des nordlich angrenzenden B-
Plans Nr. 21 nachgewiesen und grundbuchlich gesichert. Direkt nordlich der K 25 befindet
sich das Flurstiick 18/12, welches gemifl B-Plan Nr. 21 (Entwurf) nicht mit Geb&uden bebaut
wird. Dort werden im 1. Schritt die erforderlichen Stellpldtze nachgewiesen. Im nérdlichen
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Teil des B-Plans Nr. 21, auf dem Flurstiick 18/11 soll eine Tiefgarage gebaut werden und
nach Fertigstellung dieser Tiefgarage sollen die erforderlichen .,Bettenhaus-Stellpldtze* aus
dem Sondergebiet des B-Plans Nr. 19 dann in die Tiefgarage verlegt werden. Die Sicherstel-
lung der Stellplétze erfolgt durch entsprechende grundbuchliche Eintragungen. '

Siidlich und stidostlich des Sondergebietes werden gemil § 4 BauNVO zwei allgemeine

Wohngebiete festgesetzt: das westlich gelegene Baufeld 2 mit 2.643 qm Flache und das 6stli-
che Baufeld 3 mit 2.458 gqm Fléche.

Um an diesen Standorten mit einer verkehrlichen Anbindung hauptsichlich nur iiber den
schmalen verkehrsberuhigten Bereich der Planstrafe (von Siiden kommend) eine zu starke
Verkehrsbelastung auszuschlieBen, werden die sonst nach § 4 Abs. 3’ BauNVO als Ausnahme
‘zuldssigen Nutzungen fiir diese Baufelder auch als Ausnahme ausgeschlossen. Dieses sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltung,

- QGartenbaubetriebe und Tankstellen.

Auch fiir diese Flidche wird der Bau von Ferienhdusern und Ferienwohnungen ausdriicklich
ausgeschlossen, obgleich die Baunutzungsverordnung dieses ,.eigentlich schon® ausschliefit.
Durch den grundsétzlichen Ausschluss der sonst als Ausnahme in einem WA-Gebiet zuléssi-
gen Nutzung wird sichergestellt, dass sich die beiden neuen WA-Gebiete in die benachbarte
Gebietsstruktur einfligen und dort keine Nutzungen entstehen, die in grolerem Umfang Kfz-
Verkehr erzeugen koénnten.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten durch die Festsetzung einer
Grundfldchenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der maximalen Gebzudehdhe be-
stimmt.

In dem nach § 11 BauNVO festgesetzten sonstigen Sondergebiet im Baufeld 1 am histori-
schen Bahnhof wird die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Fiir die Attraktivitéit der Gastronomie in
einem Erholungsort ist die AuBengastronomie von hoher Bedeutung. In der Planzeichnung
wird die Flidche fiir die AuBenterrasse festgesetzt (mit AT fiir AuBenterrasse gekennzeichnet),
die auch der baugenehmigenden befestigten Auflenterrasse entspricht. Da die mit dem Haupt-
gebdude verbundene AuBenterrasse als ein Teil der GRZ 1 gilt, wird in der textlichen Festset-
zung I / 3.1.2 bestimmt, dass im Baugebiet 1 die festgesetzte GRZ durch bauliche Nebenanla-
gen, Zuwegungen und eine Auflenterrasse und durch ein unterirdischen Kellergeschoss bis zu
einer GRZ von max. 0,8 iiberbaut werden darf. Weiterhin ist zu beachten, dass fiir die Be-
rechnung der GRZ im Baufeld 1 und 2 die nach textlicher Festsetzung Nr. 9 festgesetzte
,,.Bahnfliche, Zwischennutzung* nicht zur Berechnung der GRZ herangezogen werden diirfen.

In den beiden allgemeinen Wohngebieten in den Baufeldern 2 und 3 wird in Anlehnung an
den § 17 Abs. 1 BauNVO die jeweilige GRZ mit 0,35 festgesetzt, d.h. unter der nach § 17
BauNVO maximal mdglichen GRZ fiir WA-Gebiete von 0,4. So wird der Charakter eines
stark durchgriinten Wohngebietes geschaffen. Mit der nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zu-
lassigen Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen um 50 v.H., wird so die maximal mégli-
che Versiegelung der Baugrundstiicke in den WA-Gebieten auf 52,5 % festgelegt. In dem
westlichen allgemeinen Wohngebiet im Baufeld 2 kann fiir die GRZ-Ermittlung nicht die ge-
samte, rund 51 m lange Grundstiickstiefe herangezogen werden, da sich nur rund 35,0 m Tiefe
im WA-Gebiet befindet und ca. 16,0 m als Bahnflache festgesetzt werden. Dadurch wird es
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erforderlich die notwendigen baulichen Nebenanlagen und Stellplétze auf einer deutlich klei-
neren Fliche zu konzentrieren. Aus diesem Grund wird es in der stddtebaulichen textlichen
Festsetzung Nr. 3.1 zugelassen, in dem Baufeld 2, in dem Bereich der nach Westen verzoge-
nen Baugrenzen die zuldssige GRZ von 0,35 nicht nur um 50 v.H., sondern dort um bis zu 60
v.H. zu tiberschreiten, so dass dort eine Versiegelung des WA-Teils der Grundstiickes bei
56% lage. Diese zusitzliche Uberschreitung (anstelle von 50 v.H. nunmehr 60 v.H.) ist nur
dann zuldssig, wenn dieses zur Anlage der erforderlichen Stellplétze erforderlich ist. Sobald
die Bahnfliche im Westen entwidmet ist und die dortige Fléche vollstéindig oder teilweise
dem WA-Gebiet zugeordnet wird, soll diese Regelung wieder entfallen. Dieses wére dann zu
regeln in einem dann durchzufiihrenden Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes.

Bei der Festsetzung der Anzahl der zulédssigen Vollgeschosse wird darauf hingewiesen, dass
der § 87 Abs. 2 der Landesbauordnung MV vom 18. April 2006 anzuwenden ist. Im Gegen-
satz zu der ,,Normalregelung“ in der LBO-MV mit der Definition nur von ,,Geschossen®, wird
in § 87 Abs. 2 LBO-MV festgesetzt, dass solange die BauNVO noch nicht geéndert wurde,
bei der Aufstellung von Bebauungspldnen weiterhin der Begriff ,,Vollgeschoss“ zu verwen-
den ist. Nach dortiger Definition sind ,,Vollgeschosse* Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,40 m iiber die Geldndeoberfliche hinausragt und die iiber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundfldche eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben.

Fiir das sonstige Sondergebiet werden 3 Vollgeschosse zugelassen, wihrend in den beiden
allgemeinen Wohngebieten jeweils 2 Vollgeschosse zuldssig sind. Da es die Mdglichkeit ge-
ben soll, die dort zulédssigen Einzel- oder Doppelhduser im Dachgeschoss so auszubauen, dass
sie planungsrechtlich als Vollgeschoss gelten, ist es erforderlich dort ein 2. Vollgeschoss zu-
zulassen.

Damit dort kein ,,gestalterisch richtiges* 2. Vollgeschoss entsteht, wird in der gestalterischen
Festsetzung Nr. I1I/1 festgesetzt, dass in den WA-Gebieten bei den Hauptdédchern eine Dach-
neigung von mindesten 35° gebaut werden muss. Die Kombination einer maximalen Gebau-
de- bzw. Firsthohenfestsetzung mit dieser Mindestdachneigung fiithrt dazu, dass dieses 2.
Vollgeschoss im WA-Gebiet in der AuBenwirkung ein ausgebautes Dachgeschoss ist.

In der stédtebaulichen Festsetzung Nr. I/3 werden die maximalen Gebdudehdhen, bezogen auf
das NHN-Hé6hensystem, festgesetzt. In den Baufeldern 2 und 3 wird eine maximale Gebdude-
hohe von 11,0 m NHN festgesetzt. Bei den 2012 ermittelten GeldndehShen zwischen ca. +
0,70 m NHN bis + 1,30 m NHN wire diese GebdudehShe 9,70 m iiber Geldnde bis 10,30 m
iiber Geldnde. Damit das anfallende Niederschlagswasser aufgrund zu hoher Gelédndeauffiil-
lungen nicht in die Nachbargrundstiicke flie3t, wird in den tiefer liegenden Flidchen eine Ge-
landeerh6hung auf maximal 1,10 m NHN zugelassen, bei gleichzeitiger Sicherstellung, dass
gegeniiber den Gebietsnachbarschaften (z.B. zu den Verkehrsflichen und den 6stlich der
Plangebietsgrenze anschlieBenden Wohngebieten) ein Anschluss an die dort vorhandene Ge-
landehohe gesichert wird und sichergestellt ist, dass dorthin kein Regenwasser ablduft. Auf-
grund der unregelmifBigen Geldndehohen wird zur Ausbildung einer gleichméBigen Fléche
auf einer einheitlichen Hohe fiir die AuBenwohnterrassen weiterhin festgesetzt, dass auf einer
Fliache bis zu 20-qm bei Einzelhdusern bzw. bis zu 40 qm bei Doppelhdusern (hier zwei Ter-
rassen) eine Geldndeerhohung um 0,50 m zuldssig ist, selbst wenn dieser Bereich die Gelén-
dehohe von 1,10 m NHN tiberschreitet.

Der gewachsene Boden liegt im Bahnhofsumfeld bei ca. + 1,85 m NHN, wahrend er in den
WA-Gebieten bei ca. + 0,85 bis 1,10 m NHN liegt. Nur im Norden des WA-Gebietes im Bau-
feld 2 liegt er bei ca. 1,30 m NHN. Das historische Bahnhofsgebéude hat eine Firsththe von
ca. 14,30 m NHN, so dass dort eine maximale H6he von 14,50 m NHN festgesetzt wird.

Das im Sondergebiet siidlich angrenzende geplante Bettenhaus, bzw. den Beherbergungsbe-
trieb mit 3 Vollgeschossen ist geplant als Gebdude mit einem flachen Griindach. Hier wird
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eine maximale Gebdudehdhe (Attikaoberkante Dach) von 12,5 m NHN festgesetzt. Mit dieser
Gebdudehshenbeschrankung ist die Realisierung eines Dach- oder Staffelgeschosses tiber
dem 3. Vollgeschoss nicht mdglich.

6.3 Bauweisen, Baugrenzen

Fiir das sonstige Sondergebiet und die allgemeinen Wohngebiete wird gemé § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt, in den allgemeinen
Wohngebieten eingeschrankt auf die Zuléssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern. Damit dort
nicht zu grofle Einzelhduser entstehen, wird im Teil B in der stédtebaulichen Festsetzung Nr.
/4 die maximal zuldssige Anzahl von Wohnungen auf 4 Wohnungen in einem Wohngebzude,
bzw. jeweils maximal 2 Wohnungen in einer Doppelhaushilfte beschrinkt.

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden in allen Baugebieten durch die Festsetzungen
von Baugrenzen geregelt. Im WA-Gebiet des Baufeldes 2 betrégt die Tiefe des Baufensters
zwischen der vorderen und der riickwértigen Baugrenze 18,0 m und im Bereich des ,,Baufens-
terversprunges“ nur 14,0 m. Damit ist einerseits sichergestellt, das dort keine zwei Gebidude
hintereinander errichtet werden konnen, andererseits besteht aber auch die individuelle Ge-
staltungsfreiheit, die Hauser gegentiber der Verkehrsfliche etwas vor- und zuriickspringen zu
lassen.

Im WA-Gebiet im Baufeld 3 lésst der relativ kleine Abstand zwischen Entwisserungsgraben
und den zu erhaltenden Geholzen nur zu, dass zwischen vorderer und riickwiartiger Baugrenze
eine Tiefe von nur 11 m an der engsten und bis zu 19,9 m an der tiefsten Stelle verbleiben.
Die an der Ostlichen Grundstiicksgrenze vorhandene Gehdlz- und Baumreihe ist ein sehr
ortsbildpragendes Element, so dass die Gemeinde diese Gehdlzstruktur langfristig erhalten
will. In Konsequenz dieses stédtebaulichen Ziels zum Erhalt dieser Griinstruktur werden dort
flichenhafte Erhaltungsgebote festgesetzt, die sich an den vom Vermesser im Juli 2012 auf-
gemessenen Baumstandorten und den zu diesem Zeitpunkt erhaltenen Baumkronen orientie-
ren. In der Zeit nach dem Juli 2012 durchgefiihrten nicht genehmigten und fachlich falschen
Pflegemalinahmen mit dem Ergebnis der unsachgeméfBen Kappungen von Baumen und voll-
standigem Entfernen von Baumkronen werden in der Planung nicht beriicksichtigt.

In den geholzfreien Bereichen wird die Baugrenze jeweils ein wenig ,;ausgebeult®, so dass im
nordlichen Baufenster die maximale Breite 19,9 m und in dem siidlichen Baufenster 15,20 m
betrdgt. Damit in jedem der Baufenster maximal 2 Wohnhé&user gebaut werden kénnen, sind
weiterhin zwei separate Baufenster in dem WA-Gebiet des Baufeldes 3 festgesetzt.

Selbst wenn zahlreiche der an der Ostgrenze des WA-Gebietes im Baufeld Nr. 3 vorhandenen
Bdume relativ hoch ,,aufgeastet“ wurden, um mehr Sonne auf die Ostlich angrenzenden
Grundstiicke zu bekommen, ist es das Ziel diese Bdume zu erhalten und bei Abgang diese
durch neue Baume zu ersetzen. Daher miissen die Neubauten mit ihren duB3eren Gebaudekan-

ten auch einen Abstand von mindestens 1,00 m zum &ufleren Rand der Baumkronen (die vom
~ Vermesser dokumentiert wurden) einhalten. Hieraus ergibt sich im siidlichen Baufenster des
WA-Gebietes des Baufeldes 3 der Riicksprung der 6stlichen Baugrenze.

Beim Bau von Nebenanlagen ist obligatorisch darauf zu achten, dass diese nicht in dem Be-
reich gebaut werden diirfen, wo der Erhalt von Gehdlzen festgesetzt ist. Diese Bereiche sollen
auch in Zukunft frei von baulichen Nebenanlagen bleiben. Dieses wird in der textlichen Fest-
setzung Nr. III/3 geregelt.

Die Baumkronen zeigen in der Regel auch den Bereich, wo sich das Wurzelwerk als unterir-
discher Teil des Baumes ausbreitet. Zum Vitalititserhalt des Baumes ist es wichtig, dass dort
der Boden nicht versiegelt wird, da dort Wassereintrag und Sauerstoffzufuhr stattfindet.
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Stadtbdume, die ohnehin erhdhtem Stress unterliegen, reagieren dann — zwar oft zeitverzogert
— besonders empfindlich auf einen Eingriff oder eine neue Versiegelung in dem Bereich unter
der Baumkrone. Hierin begriindet sich der Ausschluss des Baus von baulichen Nebenanlagen

in den Flachen, die sich im wesentlichen unter den im Jahre 2012 festgestellten Baukronen
befinden.

Im Baufeld 1 bei dem siidlichen Baufenster, wo der Bau eines Beherbergungsbetriebes zulds-
sig ist, darf die siidliche Baugrenze in Richtung des Baufeldes 2 durch Balkone um bis zu 1,5
m iberschritten werden. In der Gebaudetiefe darf die Gesamtiiberschreitung durch eine oder
mehrere Balkone in allen Obergeschossen die Lénge von 6,0 m nicht tiberschreiten. Weiterhin
diirfen die Baugrenzen dieses stidlichen Baufensters im Baufeld 1 im Erdgeschoss allseitig
um 1,5 m tiberschritten werden um AuB3enwohnterrassen in diesen Bereichen anlegen zu kén-
nen. Der Abstand der stidlichen Baugrenze im Baufeld 1 und der nérdlichen Baugrenze im
Baufeld 2 betrdgt 13,0 m, so dass sich diese zuldssige Uberschreitung nicht negativ auf die
Aufenthaltsqualitit des dazwischen liegenden Freiraumes auswirkt.

6.4 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen beschrianken sich auf die Festsetzungen der Dachneigun-
gen. Ortstypische Dachneigungen bewegen sich zwischen 30° und 45°, so dass hier in den
WA-Gebieten fiir die Hauptdidcher eine Mindestdachneigung von 35° festgesetzt wird. Der
Bau von Reetdach (bzw. Rohrdichern) ist regelhaft zuldssig. Damit von den Reetddchern das
Wasser ablaufen kann, wird es dort ohnehin zu Dachneigungen von 45° und mehr kommen.

Im Sondergebiet gelten fiir das historische Bahnhofsgebdude ohnehin die Vorschriften des
Denkmalschutzes, so dass dort eine Dachneigungsfestsetzung nicht erforderlich ist. Um auf
dem Bettenhaus ein Griindach zu ermdglichen, ist dort der Bau eines Flachdaches oder eines
bis zu 12° leicht geneigten Daches zuléssig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind sowohl Hartddcher als auch Reetdédcher fiir die
Hauptgebiude zuldssig. Um eine Einfligung in die Nachbarschaft zu gewizhrleisten, wird fiir
den Fall des Baus von Hartd4dchern festgesetzt, dass diese nur in einer Pfannendeckung erfol-
gen diirfen und in den Farben rot, braun, anthrazit oder hieraus sich ergebenden Mischfarben
herzustellen sind. Der Bau von Solarmodulen auf den Déchern ist zuldssig, wobei sich emp-
fiehlt, diese mit einem anthrazitfarbigen Pfannendach zu kombinieren, da sich so die Photo-
voltaikmodule farblich besser in das Gesamtdach einfiigen.

Unabhéngig von griinordnerischen Ausgleichserfordernissen, die in einem B-Plan der Innen-
entwicklung nur begrenzt vorliegen, ist es das Ziel im Sinne der Ortsgestaltung einer stark
durchgriinten Gemeinde, auch in diesem Neubaugebiet ein mit Baumen durchgriintes Wohn-
gebiet zu schaffen. Daher wird die Regelung, dass pro angefangener 200 qm iiberbauter
Grundflache 1 standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist, nicht als griinordnerische, son-
dern als gestalterische Festsetzung getroffen.

7.0 Erschliefung

7.1 Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes fiir den Kfz-Verkehr erfolgt sowohl tiber die im
Norden verlaufende Kreisstrale 25 (BahnhofstraBe/Am Bahnhof), als auch iiber die im Siiden
angrenzende Schulstrae als Gemeindestrae. Das sonstige Sondergebiet wird fiir den Kfz-
Verkehr nur von Norden, iiber die K 25 und die Strale Am Bahnhof erschlossen.
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Aus der Verkehrsmengenkarte (Stand 2010) des Landes Mecklenburg-Vorpommern ist zu
entnehmen, dass die K 25 siidlich der Ortslage von Zingst, vor der Verkniipfung mit der L 21,
einen DTV-Wert (durchschnittlicher Tagesverkehrswert, werktags) von 5.439 Kfz/24 h hat.
Da dieser Siidabschnitt der K 25 mit der Fahrtrichtung zur Meinigenbriicke stirker befahren
ist, als der Nordabschnitt der K 25 zur dortigen L 21-Anbindung in Richtung Prerow und
Wustrow wird fiir den Bereich des alten Bahnhofs (Nordabschnitt) ein DTV-Wert von 5.000
Kfz/24 h angesetzt.

Auf der ,,Ostseite” des Bahnhofes, dem historischen Endpunkt der aus der Ortsmitte heraus-
kommenden Bahnhofstrae, wird ein kleiner Wendeplatz fiir Kraftfahrzeuge und fiir Reise-
busse geschaffen, wo drei bis vier PKW vor dem Bahnhofsgebédude kurz parken kénnen, z.B.
um die dort seit 2014 anséssige Touristeninformation aufzusuchen.

Zur Realisierung dieser zukiinftig vergrofierten 6ffentlichen Verkehrsflache miissen 291,4 gqm
aus dem westlich angrenzenden Bahnhofsflurstiick 18/9 an die Gemeinde {ibertragen werden.
Mit Bescheid vom 19.04.2013 des Landkreises Vorpommern-Riigen, Fachdienst Bauordnung
und Tiefbau wurde die beantragte zusétzliche Ein- und Ausfahrt dstlich des Bahnhofsgebéu-
des an die Kreisstrafle 25 genehmigt (Reg. Nr. NVP 25-01-2013).

Das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung durchquerend verlduft die gemeindeeigene Wegeflache
auf dem Flurstiick 18/32. Diese soll in Zukunft nur fiir Fufligdnger und Radfahrer als Teilstiick
einer groferen zusammenhingenden Nord-Siid-Wegeverbindung vollstédndig benutzbar sein.
In der Planzeichnung wird diese Verkehrsfliche als Planstrale bezeichnet. Es wird darauf
hingewiesen, dass aufgrund der Funktion der Planstrafle als 6ffentliche Erschliefung, diese
durchgehend eine lichte Durchfahrtshdhe von 4,00 m gewihrleisten muss (Décher, Stréucher,
. Bdume, Straflenlaternen usw. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen).

Auf ca. 90 m Linge, gemessen von der-Schulstrafie in Richtung Norden, wird die Planstraf3e
als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, so dass die ostlich und westlich angrenzenden
Baugrundstiicke fir PKW und Kleinlieferfahrzeuge angefahren werden kénnen. Fiir Miill-
fahrzeuge, Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird sichergestellt, dass diese auch tiber den nur
fiir Fulligdnger und Radfahrer bestimmten Teil zur K 25 ausfahren konnen.

Auf 37 m Lange wird im nérdlichen Teil die Planstral3e als 6ffentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung nur fiir Fulgédnger und Radfahrer festgesetzt. Der Ausbauzustand muss
aber auch schwere Fahrzeuge tragen, damit Miill- und Rettungsfahrzeuge diesen Wegeteil
ebenfalls befahren kénnen.

Die ErschlieBung der zukiinftigen, wahrscheinlich 3 bis 6 (bei Doppelhdusern) Baugrundstii-
cke im Baufeld 2 erfolgt iiber Anschliisse an die Planstrale und im Siiden auch {iber die
SchulstraBe. Die Stellplatzanlagen auf den Baugrundstiicken werden dann tiber Ein- und Aus-
fahrten an die Planstrae bzw. konnen im Siiden auch an die Schulstra3e angebunden werden.
Die Verkehrsfliche der Planstraf3e ist mit 5,4 m im Siiden und 4,5 m im nérdlichen Teil so
schmal, dass es Probleme beim Gegenverkehr geben kann, vor allem im Gegenverkehr mit
einem Miillfahrzeug. Daher werden an 2 Standorten auf der Westseite der Planstralle Aus-
weichstellen geschaffen. Etwa dort, wo es sinnvoll ist fiir die Wohnh&user im Baufeld 2 die
Zufahrten zu den vorgelagerten kleinen Stellplatzanlagen zu schaffen, wird dieses kombiniert
mit der Aufweitung der 6ffentlichen Verkehrsfliache Die beiden dort vorhandenen Aufweitun-
gen der Verkehrsfldche reichen 3,0 m in das WA-Gebiet hinein. Ein von Norden kommendes
Fahrzeug (in der Regel ein PKW) kann dort in die Ausweichstelle hineinfahren, bis das nach
Norden fahrende groBere Fahrzeug (Miillfahrzeug) die Stelle passiert hat. Die Miillfahrzeuge
konnen dann in Richtung Norden, den FuBgéngerbereich querend, das Baugebiet in Richtung
K 25 verlassen.
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In dem &stlichen Baufeld 3 konnen 4 bis 8 Einzel- oder Doppelhausgrundstiicke entstehen, die
mit 3 Grabenverrohrungen iiber das zwischen Planstrale und WA-Gebiet flieBende Gewisser
II. Ordnung und einer Verrohrung des siidlichen Grabens an der Schulstrafle verkehrlich er-
schlossen werden.

Fiir die Anordnung der Stellplatzanlagen auf den Baugrundstiicken ist die Stellplatzverord-
nung der Gemeinde anzuwenden. Hierbei ist darauf zu achten, dass auch offene Stellplétze
nicht in den Flachen zur Erhaltung von Bepflanzungen angelegt werden diirfen. Fiir den Fall,
dass eine Grundstiickszufahrt von der Verkehrsfliche der Planstrafle so angelegt wird, dass
ein vorhandener Baum, der im B-Plan nicht als zu erhaltender Baum festgesetzt wurde, zur
Realisierung der ErschlieBung gefillt werden muss, ist beziiglich der dann erforderlichen Er-
satzpflanzungen die Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde anzuwenden.

72 Belange der Bahn

Die gesamte Fldache zwischen der Planstrafle und der westlichen Plangebietsgrenze war seit
Beginn des Bahnbetriebes zwischen Prerow, Barth und Velgast am 30.11.1910 Bahngelénde.
Die Bahn wurde durch die Preuflische Staatsbahn betrieben. Im April 1944 ereignete sich im
Bahnhof Prerow ein schwerer Unfall, und danach wurde der Bahnbetrieb nérdlich der
Meiningenbriicke eingestellt. Aufgrund der nach dem Potsdamer Abkommen zu leistenden
Reparationszahlungen an die UdSSR, erfolgte anschlieBend der Abbau der Bahnanlagen im
Streckenabschnitt Barth (bzw. Pruchten) -Prerow. Infolge dessen wurde der Bahnbetrieb im
Jahr 1947 dauerhaft eingestellt. Die Gleise wurden abgebaut und als Reparationsleistung in
die Sowjetunion verbracht. Aktuell ist der Bahnbetrieb ab Barth vorhanden und gesichert. Die
heute nur (noch) bis Barth betriebene Stichstrecke hat in Velgast Anschluss an die iiberregio-
nale Bahnstrecke Rostock-Stralsund.

Nach der Aufgabe der Nutzung des Bahnhofsgebédudes als Betriebsferienobjekt der Reichs-
bahndirektion Greifswald im Jahr 1990, stand das Gebdude leer, verfiel zusehendes und das
gesamte ehemalige Bahngelidnde verfiel mit.

Obgleich das Grundstiick immer noch als Bahngelédnde gewidmet war, verkaufte die Bahn,
jetzt Deutsche Bahn AG, bzw. deren Grundstiicksgesellschaft das Grundstiick an einen priva-
ten Grundeigentiimer, welcher der Auffassung war, er hitte die gesamte Flidche als Bauland
erworben, da der Verkaufer (bahneigene Gesellschaft) ihm auch nicht mitgeteilt hatte, welche
Konsequenzen die noch vorhandene Widmung als Bahnflache hatte.

Aufgrund dieser Widmung als Bahnflidche bestand fiir diese Fléche ein 6ffentlich-rechtlicher
Planungs- und Nutzungsvorbehalt und die Gemeinde konnte dort — ohne Zustimmung des
Eisenbahnbundesamtes — ihre Planungshoheit nicht ausiiben. Dieses fiihrte auch zum Abbruch
- des kommunalen Bauleitplanverfahrens der Aufstellung des B-Plans Nr. 14, der fiir die Fla-
chen westlich der Planstrafle Baurecht fiir Wohnhauser herstellen sollte.

Nach der Privatisierung der Deutschen Bundesbahn in die Deutsche Bahn AG, hat die 6ffent-
lich-rechtliche Aufgabe der Uberwachung der Bahnbetriebszwecke das Eisenbahnbundesamt
(EBA) mit Hauptsitz in Bonn iibernommen. Ein Verfahren zur Entlassung bestimmter Fl4-
chen, d.h. zur ,Freistellung von Bahnbetriebszwecken* wird von der jeweiligen EBA-
Auflenstelle (hier Aulenstelle Hamburg/Schwerin) gefiihrt.

Mit Bescheid vom 20.08.2007 hat die EBA-AuBenstelle Schwerin eine 2.772 qm groBe Fla-
che, innerhalb der heutigen Baufelder 1 und 2, von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Dieses
sind im WA-Gebiet die Flurstiicke 18/18, 18/19, 18/21, 18/23, 18/25, 18/26, 18/28, 18/30 und
18/31 und im Sondergebiet die Fliche siidostlich des historischen Bahnhofsgeb#udes (Flur-
stiicke 18/14 und 18/16).
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In Vorbereitung auf die Wiederaufnahme der verbindlichen Bauleitplanung in diesem Be-
reich, nunmehr iiber den Bebauungsplan Nr. 19, hatte das EBA Schwerin bereits im Juni 2010
die Moglichkeit in Aussicht gestellt, dass eine weitere Teilfliche des noch fiir Bahnzwecke
gewidmeten Bereiches aus der Bahnzweckentwidmung entlassen werden kénnte, wenn an der
Westseite des Plangebietes eine ausreichend breite Flache weiterhin als Bahnflache gewidmet
bleibt und so auch im Bebauungsplans festgesetzt wird, so dass eine Wiederaufnahme des
Bahnbetriebes auf dieser historischen Trassen theoretisch moglich wére.

Im Vorfeld dieses Entwidmungsverfahrens erfolgte im April und Mai 2013 eine Abstimmung
mit der Usedomer Bidderbahn GmbH (UBB) als zukiinftiger Dar3bahn-Betreiber, um zu eror-
tern, in welcher Breite Bahnfldchen zur Verfiigung stehen miissten, falls es an dieser Stelle
zur Wiederaufnahme des Dar3bahn-Betriebes kommen sollte. Die Ergebnisse dieser Abstim-
mung zeigt der nun als Bahnfldche im B-Plan von Nord nach Siid festgesetzte Bereich in einer
Breite von 13,5 m (direkt am historischen Bahnhof) bis 15,93 m entlang der westlichen Plan-
gebietsgrenze mit einer Gesamtgrofle von etwa 2.600 gm.

Weiterhin wurden im Mai 2013 mit der UBB diejenigen Flachen abgestimmt, welche zwar
noch bahnrechtlich zweckgebunden sind, fiir welche jedoch eine Entwidmungsmoglichkeit in
Aussicht gestellt worden ist. Dieses betrifft im Wesentlichen einen groflen Teil des Flurstii-
ckes 18/9 mit dem historischen Bahnhofsgebdude und den &stlich angrenzenden Fldchen so-
wie siidlich anschlieBend einen ca. 9,0 m breiten Streifen, im Norden auf dem Flurstiick 18/13
beginnend bis zum Flurstiick 18/29 im Siiden.

Die gesamte zu entwidmende Flidche hatte eine GréBe von etwa 2.630 qm. Parallel zum Be-
bauungsplanverfahren hat der zukiinftige Bauherr bzw. die Grundstiickseigentiimer daher im
Mai 2013 beim Eisenbahnbundesamt Schwerin einen Antrag auf Freistellung von Bahnzwe-
cken nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) fiir die zu entwidmenden Flurstiicke
gestellt. Mit Schreiben vom 30.07.2013 liegt seitens des Eisenbahnbundesamtes der Freistel-
lungsbescheid vor, so dass die o.e Flurstiicke zum 30.08.2013 von Bahnbetriebszwecken frei-
gestellt wurden und in die gemeindliche Planungshoheit zurtickgefiihrt werden konnten.

Laut Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes vom 14.01.2013 koénnte der B-Plan nach
Erlangung der Bestandskraft der Freistellungsentscheidung (d.h. ab dem 30.08.2013) zur
Rechtskraft gefiihrt werden.

Die gemiB: Antragstellung zur Bahnfldchenentwidmung beantragten Flachen wurden in der B-
Planzeichnung in das Sondergebiet und das allgemeine Wohngebiet einbezogen.

Da es ein wichtiges planerisches Ziel ist, die DarBbahn wieder in Betrieb zu nehmen, die dann

- von der Usedomer Bidder Bahn (UBB) betrieben werden wiirde, liegen die Voraussetzungen

nach § 23 Abs. 1 AEG fiir eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken durch das EBA (fiir die
im B-Plan weiterhin als Bahnfldche festgesetzte Flache) erst vor, wenn im Ergebnis des lau-
fenden Planfeststellungsverfahrens die Alternativtrasse am Westrand der Siedlungsfliche von
Zingst bestandskriiftig planfestgestellt ist. Das Eisenbahnbundesamt wird den als derzeit
Bahnfliche festgesetzten Streifen daher erst entwidmen, wenn im neuen Planfeststellungsver-
fahren zur Wiedereinrichtung der Darf3bahn eine neue Trasse planfestgestellt wurde. Danach
kann diese Fliche im Rahmen eines B-Planédnderungsverfahrens von der Gemeinde iiberplant
werden, z.B. indem die Flichen dann in die angrenzenden Baugebiete einbezogen werden und
die im Siiden vorhandene Baum- und Gehdlzgruppe zusétzlich zum Erhalt festgesetzt wird.

Obgleich auch von der Landesregierung der politische Wille zur Wiederinbetriebnahme der
DarBbahn, zumindest im 1. Bauabschnitt bis Zingst, vorliegt, aber vielfach die Wirtschaftlich-
keit angezweifelt wird und hierzu (Stand 2014) aktuell neue Gutachten erstellt werden, kann
noch nicht gesichert prognostiziert werden, wann das Planfeststellungsverfahren abgeschlos-
sen sein konnte und eine Entbehrlichkeit dieser alten Bahntrasse vorliegt. Ab Herbst 2013
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wurde das Planfeststellungsverfahren fiir die Darflbahn-Wiederinbetriebnahme im Bereich
Zingst beginnen. Das ,,Planfeststellungsverfahren Darf3bahn“ wird vom Landesamt fiir Stra-
flenbau und Verkehr MV als verfahrensfiihrende Beh6rde (Anhorungsbehorde) gefiihrt. Noch
im Jahre 2014 wurden im Beteiligungsverfahren die verschiedenen Erorterungstermine
durchgefiihrt. Ein Abschluss des Planfeststellungsverfahrens kann Anfang 2015 noch nicht
eingeschétzt werden.

Im Teil B, in der stddtebaulichen Festsetzung Nr. 1/9 wird auf der Rechtsgrundlage des § 9
Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass bis zu dem Zeitpunkt des Umstandes, dass auf der im B-Plan
festgesetzten Bahnfldche die DarfBbahn wieder eingerichtet wird, auf diesen Flachen westlich
vom Sondergebiet bauliche Nebenanlagen gemifl § 14 BauNVO und Stellplatze gemél § 12
BauNVO errichtet werden diirfen. Der Bau von Carports, Garagen und Tiefgaragen ist nicht
zuldssig. Westlich der allgemeinen Wohngebiete ist pro Doppelhaushélfte der Bau eines bis
zu 10 gm groflen Gartenschuppens, oder Gerétehauses, oder Gartenhauses zulédssig mit Aus-
nahme des Bereiches mit dichtem Baum- und Gehdlzbestand.

Vor dem Zeitpunkt der Wiedereinrichtung des Bahnbetriebes miissen diese baulichen Anla-
gen dann wieder entfernt werden, ohne dass dem Eisenbahnbundesamt oder dem zukiinftigen
Bahnbetreiber hierzu Kosten entstehen.

7.3 Technische Infrastruktur

7.3.1 Offentliche Versorgungsenergietriger

Die Energieversorgung mit Strom im Plangebiet erfolgt tiber das Leitungsnetz der E.DIS AG
(frither E.ON edis AG). Im Siiden des Plangebietes befand sich zu Planungsbeginn ein Tra-
fogebdude der E.DIS AG. Im Jahre 2014 wurde durch den Stromversorger ein neuer Trafo
siidlich der Schulstra3e gebaut, so dass dieser Trafo entbehrlich ist und die Fldche nun in das
allgemeine Wohngebiet einbezogen werden kann.

Am westlichen und siidlichen Rand knapp auferhalb des Plangebietes (am Rand der Ver-
kehrsflachen von Sonneneck und Schulstrafle) befinden sich Strom-Mittelspannungsleitungen
der E.DIS AG. Weiterhin verlduft eine Niederspannungsleitung parallel dieser Mittelspan-
nungsleitungen und zusétzlich entlang der siidlichen Plangebietsgrenze (Schulstral3e), an der
Fléche fiir Versorgungsanlagen entlang und weiter hoch entlang der Planstrafle. Zum Schutz
dieser Leitungen wird hier ein Leitungsrecht zugunsten der Elektrizitat festgesetzt. Die hier-
mit zusammenhéngenden Freihalteabstdnde bzw. der nicht bebaubare und nicht zu bepflan-
zende Bereich wird im Rahmen der Bauantragstellung von den Vorhabentragern obligatorisch
zu beachten sein.

Die Gasversorgung des Ortes Zingst erfolgt iiber die HanseWerk AG (frither E.ON Hanse
AG). Am westlichen und stidlichen Rand, knapp auerhalb des Plangebietes, am Rande der
Verkehrsflichen von Sonneneck und Schulstrafle befindet sich eine Gas-Niederdruckleitung
der HanseWerk AG. Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebau-
ung/Bepflanzung in der Nihe dieser Leitungen sind die geforderten Mindestabstéinde einzu-
halten. Hieriiber hat sich der Bauherr vor Baubeginn rechtzeitig vor ErschlieBungsplanung bei
der HanseWerk AG zu informieren.

Im Bereich des historischen Bahnhofsgebzudes verlduft eine Gasleitung, so dass auch die siid-
lich angrenzenden Baugebiete an das Gasnetz angeschlossen werden kénnten.
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7.3.2 Entwisserungskonzept/Entsorgung Oberflichenwasser und Schmutzwasser

In der Gemeinde Zingst erfolgt eine getrennte Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser.
Fiir die Schmutzwasserentsorgung ist der Abwasserentsorgungsbetrieb Zingst zusténdig.

Fiir die schadlose Entsorgung des Niederschlagswassers ist die Gemeinde zusténdig. Die Nie-
derschlagswasserentsorgung erfolgt in Zingst durch ein System offener und verrohrter Ge-
wisser, die letztlich in den Bodden entwissern. Fiir die Pflege und Instandhaltung des Gewas-
sersystems ist der Wasser- und Bodenverband Recknitz-Boddenkette zustdndig.

Das Gemeindegebiet Zingst ist in die Polder Zingst-West und Zingst-Ost eingeteilt. Das Plan-
gebiet befindet sich im Polder-West und wird durch das Schopfwerk Zingst-West in den
Zingster Strom als Teil des Boddens entwissert. Es wird darauf hingewiesen, dass die Ge-
bietsentwésserung abhingig ist vom Schopfwerksbetrieb, bzw. auch Extremereignisse konnen
die Oberfldchenentwisserung beeintrichtigen. Daher ist es besonders wichtig, auch hier ,,im
oberen Bereich des Entwisserungssystems ein ausreichendes Speichervolumen fiir das abzu-
leitende Niederschlagswasser vorzuhalten. Dieses bestimmt sich auch durch ein entsprechen-
des Querschnittsprofil der offenen Grében, der nur im unbedingt erforderlichen Umfang durch
Grabenquerungen reduziert werden sollte. Bei der Erarbeitung des Entwisserungskonzeptes
wurden die durch den Graben Nr. 11/2/12 zusammenhéngende Bereiche der Bebauungspline
Nr. 19 und Nr. 21 (nordlicher Bahnhofsbereich) beriicksichtigt. Beide Plangebiete werden
bisher durch den das B-Plangebiet dstlich der PlanstraBe durchquerenden Graben, dass Ge-
wisser II. Ordnung Nr. 11/2/12 in Richtung Siiden entwissert. Im Stiden wird das Gewdisser
dann verrohrt weitergefiihrt (11/2/17a), um dann in den weiter stidlich verlaufenden Vorflut-
graben 11/2 eingeleitet zu werden.

Der Verbandsgraben befindet sich auf dem gemeindeeigenen Flurstiick 18/32. Da sich west-
lich der Grabenoberkante die 6ffentliche Verkehrsflache der Planstrafle anschlieBt und zwi-
schen Verkehrsflache und Graben keine Baumpflanzungen erfolgen, ist sichergestellt, dass
Pflege- und Reinigungsfahrzeuge jederzeit bis an die Grabenoberkante heranfahren kdnnen
und die Funktionsfdhigkeit des Entwisserungsgrabens sicherstellen kdnnen.

Das Vorhandensein von offenen Grében direkt parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist in
Zingst ein seit vielen Jahrzehnten iibliches Entwésserungssystem und diese Gridben werden
auch nicht durch besondere bauliche Schutzmafinahmen von den Verkehrsflichen getrennt.
Hier liegt es in der Eigenverantwortung aller Verkehrsteilnehmer — ob als Autofahrer, Fahr-
radfahrer oder Fu3génger — das Hereinfallen oder -rutschen in den Graben zu vermeiden.

Im siidlichen Plangebiet, entlang der Grenze zwischen dem Baufeld 3 und der Schulstraf3e
verlauft abzweigend von dem Graben Zil11/2/12 der Graben Zil11/2/13/1. Dort, wo an dieser
Stelle im Vorentwurf noch die Griinfliache 3 festgesetzt war, erfolgt in der aktuellen Entwurf-
siiberarbeitung die Darstellung des Entwisserungsgrabens Zil1/2/13/1. An der &stlichen
Grenze des Plangebietes wird das allgemeine Wohngebiet iiber den vorhandenen Graben an
die SchulstraBe herangezogen, um dort die Moglichkeit zur ErschlieBung des Baugrundstii-
ckes zu schaffen durch eine Grundstiickszufahrt mit einer Teilverrohrung des Grabens. Dort
ist es erforderlich, in dem kleinen WA-Abschnitt ein Leitungsrecht festzusetzen zugunsten
des Unterhaltungsverbandes fiir den Entwésserungsgraben. Es ist der ungehinderte Zugang
des Unterhaltungsverbandes zu dem Graben gewihrleistet, um Unterhaltungs- und Pflege-
mafBnahmen durchfiihren zu konnen. Im Rahmen des frithzeitigen Beteiligungsverfahrens hat
der Unterhaltungsverband (Wasser- und Bodenverband ,,Recknitz-Boddenkette®) den Que-
rungen des Grabens sowohl an dieser Stelle, wie auch iiber den Graben &stlich der Planstral3e
zugestimmt.

Grundsétzlich ist auch beim Graben Zi11/2/13/1 darauf zu achten, dass Bepflanzungen in dem
Graben (d.h. auch im Boschungsbereich) unterbleiben und eventuelle Einz&unungen und Be-
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pflanzungen oberhalb der Grabenbdschung von Seiten des Baufeldes 3 eine Unterhaltung des
Gewissers weiterhin ermdglichen.

Zur Berechnung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und fiir Standsicherheitsuntersu-
chungen wurden im Juni 2013 westlich der Planstrae 5 und 6stlich der Planstrale 4 Bohrun-
gen mit Tiefen von 6 m durch ein fachkundiges Erdbaulabor vorgenommen.

Die Bohrungen haben anstehendes Grundwasser bei H6hen zwischen — 0,15 bis — 0,30 m
NHN ergeben, dieses ist aufgrund der unterschiedlichen Hohenlagen (+ 0,80 bis + 1,85 m
NHN) im Plangebiet ein Grundwasserstand von ca. 1,0 bis zu ca. 2,20 m unter gewachsenem
Geldndeniveau. Zur Sicherstellung einer einheitlichen Geldndehdhe ist es zuldssig in den all-
gemeinen Wohngebieten die niedrigen Gebietsteile bis zu einer Hohe von 1,10 m NHN (d.h.
maximal um 0,30 m) zu erhohen, so dass dann von dort aus ein einheitliches Héhenniveau zu
der Verkehrsflache der Planstralle besteht.

Auf der westlichen Plangebietsseite gibt es ein leichtes Hohengefille vom Norden, wo am
Nordrand des Bahnhofes eine Gelandehdhe von + 1,85 m NHN besteht in Richtung Siiden bis
zu + 0,80 m NHN.

Im Plangebiet, Ostlich der Planstrae (WA-Gebiet im Baufeld 3) liegt das vom Vermesser
ermittelte Geldndeniveau zwischen + 1,13 m NHNim Nordosten, + 0,84 m NHN. im Stidwes-
ten und + 0,67 m NHN im Nordwesten, direkt nérdlich des WA-Gebietes.

Durch die Fachingenieure P6yry, NL Schwerin, erfolgte im Herbst 2014 die Aufstellung eines
Regenwasserableitungskonzeptes, welches.im Januar 2015 auch mit der Gemeinde, der unte-
ren Wasserbehdrde und dem Wasser- und Bodenverband Recknitz-Boddenkette abgestlmmt
wurde und zu verschiedenen neuen Festsetzungen im B-Plangebiet Nr. 19 fiihrte.

Grundlage fiir das Entwisserungskonzept ist, dass die hydraulische Belastung der tibergeord-
neten Vorflut bei Versiegelung der Flichen der B-Plangebiete Nr. 19 und 21 nicht groBer
werden darf als der natiirliche Abfluss der Flachen. Hieraus ergibt sich die Erforderlichkeit
das Riickstauvolumen des im Plangebiet vorhandenen Entwisserungssystems deutlich zu er-
hohen. Somit ergibt sich folgendes Regenwasserentsorgungskonzept:

1. Der Entwisserungsgraben, das Gewdsser 11/2/12 erhélt im Nordosten des B-
Plangebietes Nr. 19, nordlich des Baufeldes 3, eine teichartige Aufweitung in das
Flurstiick 31/3 zur Erh6hung des Riickstauvolumens.

2. Das gesamte Gewdisser 11/2/12, sowohl im Gebiet des nordlich angrenzenden B-Plan
Nr. 21 wie im Gebiet des B-Plans Nr. 19 wird so ausgebaut, dass sein Riickstauvolu-
men insgesamt erhéht wird

3. Im Bereich der stidlichen Querung des Grabens zum WA-Gebiet des Baufeldes 3 (ca.
25 m nordlich der Schulstrafle) wird im Gewisser eine Staustufe eingebaut, mit her-
ausnehmbaren Bohlensperren zur Regelung unterschiedlich gewiinschter Stauhdhen,
so dass im Bedarfsfall auch ein ungehinderter Abfluss iiber den Graben in Richtung
Siiden moglich wére. Im Normalfall fiithrt diese Staustufe dazu, dass oberhalb der
Staustufe der Wasserstand ca. 0,50 m héher liegt als unterhalb.

4. Zur Ableitung des gestauten Regenwassers wird ein neues Gewdasser mit einer ,,By-
passfunktion® geschaffen, was gleichzeitig das Gewissersystem siidlich der neuen
Staustufe deutlich entlastet. An der nordlichen Grenze des WA-Gebietes im Baufeld 2,
westlich der Planstrafle, wird mit einer 300er Leitung ein neues verrohrtes Gewé&sser
geschaffen, zur gedrosselten und verlangsamten Ableitung des Niederschlagswassers
aus dem Ostlichen Graben in Richtung Westen zu dem dort vorhandenen und zu er-
tiichtigenden Graben parallel der Strale ,,Sonneneck®,. Fiir das neue verrohrte Gewés-
ser wird in der Planzeichnung das entsprechende Leitungsrecht (RW) eingetragen.
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5. Fiir die oben dargestellte neue Rohrleitung mit dem westlich am Planungsrand verlau-
fenden Graben mitsamt gedrosselter Einleitung durch ein im Jahre 2014 hergestellten
Rohr unter der SchulstraB3e in den dort siidlich der Schulstrafle vorhandenen Vorfluter
11/2 wird parallel zum B-Planverfahren ein Plangenehmigungsverfahren zur Neu-
schaffung eines Gewissers durchgefiihrt.

Die Berechnungen der Niederschlagswassermengen durch den Baugrundgutachter basieren
auf Berechnungen von Hartddchern auf siamtlichen Gebduden. Die Grundeigentiimer beab-
sichtigen einerseits auf dem Bettenhaus im Sondergebiet ein Griindach anzulegen und im
Baufeld 3 beabsichtigt der dortige Grundeigentiimer 3 der geplanten 4 Héuser mit Reet- (bzw.
Rohr-)dach zu bauen. Sowohl Griindach als auch Reetddcher haben eine Riickhaltewirkung
und auch eine unterschiedliche Pufferfunktion fiir abflieBendes Regenwasser, insbesondere
gegeniiber dem schnell abflieBenden Niederschlagswasser bei Hartddchern.

Da der Bebauungsplan aber den Bau von Hartddchern in allen Baufeldern zuldsst, muss die
Niederschlagswasserentsorgung auch fiir das gesamte Baufeld 3 auf der Berechnungsgrundla-
ge von Hartdidchern erfolgen. Es wird darauf hingewiesen, dass der § 36 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) zu beachten ist. Grundsitzlich sind bauliche Anlagen in, an, iiber und unter ober-
irdischen Gewissern gemifl § 36 WHG so zu errichten, zu betreiben, zu unterhalten und still-
zulegen, dass keine schidlichen Gewisserverdnderungen zu erwarten sind und die Gewds-
serunterhaltung nicht mehr erschwert wird, als es den Umsténden nach vermeidbar ist.

7.3.3 Erdaufschliisse

Sofern es zu einem Erdaufschluss fiir die Niederbringung von Erdwérme-sonden oder Errich-
tung von Brunnen kommt, ist dies gemél § 49 WHG der unteren Wasserbehdrde einen Monat
vorher anzuzeigen. Die Entnahme von Grundwasser stellt eine Gewisserbenutzung dar und ist
erlaubnispflichtig. Hierzu ist ein Antrag auf Erteilung einer wassersrechtlichen Erlaubnis bei
der unteren Wasserbehdrde zu stellen.

7.3.4 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber das zentrale Leitungsnetz der Wasser- und Abwasser
GmbH Boddenland. Fiir Hausinstallationsanlagen mit Trinkwasserverbrduchen gréfer als 3,0
1/s wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs ein Trinkwasservorratsbehélter vom An-
schlussnehmer seitens des Trinkwasserversorgungstragers gefordert. Auf der Ebene der spéte-
ren konkreten ErschlieBungsplanung ist dieser Bedarf zu ermitteln und ggf. der Abschluss
eines ErschlieBungsvertrages zwischen dem Investor und der Wasser- und Abwasser Bodden-
land GmbH erforderlich.

7.3.5 Loschwasserversorgung

GemiB Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. muss
Loschwasser von 48 m*/h in den beiden allgemeinen Wohngebieten und 96 m*/h in dem sons-
tigen Sondergebiet zur Verfiigung stehen. Der Brand- und Katastrophenschutz des Landkrei-
ses teilt im frithzeitigen Beteiligungsverfahren mit, dass es aus Sicht des vorbeugenden
Brandschutzes keine Bedenken zu dem B-Plan gibt. Vorhandene Hydranten in der Umgebung
konnen nach Aussage der Wasser- und Abwasser GmbH ,,Boddenland* zur Erstbrandbe-
kampfung eingesetzt werden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Loschwasserver-
sorgung nur im Rahmen der Kapazitdten des vorhandenen Trinkwassernetzes erfolgen kann.
Eine Bereitstellungspflicht von Loschwasser seitens der Wasser- und Abwasser GmbH ,,Bod-
denland besteht nicht.
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Im Siiden des Plangebietes befindet sich im Knotenbereich Schulstrale/ Griiner Winkel ein
Unterflurhydrant im 6ffentlichen Strafenraum, von dem die Loschwasserversorgung sicher-
gestellt wird. Ergénzend befindet sich westlich des Plangebietes in der Stralle Sonneneck ein
weiterer Hydrant, der zusitzlich, insbesondere fiir die Baufelder 1 und 2 zur Léschwasserver-
sorgung herangezogen werden kann.

7.3.6 Abfallentsorgung

Grundlage fiir die Abfallentsorgung in der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst bilden die derzeit
giiltige Fassung der Abfallsatzung vom 2. November 2009 (veroffentlicht im Kreisblatt Nr. 15
vom 1. Dezember 2009) sowie andere Abfallentsorgungsbedingungen (z. B. Unfallverhii-
tungsvorschriften der Berufsgenossenschaften). Diese regeln u. a., in welcher Weise und an
welchem Ort Abfille zu {iberlassen sind und unter welchen Voraussetzungen Straf3en von den
Entsorgungsfahrzeugen befahren werden. Gemaf § 4 der Satzung iiber die Abfallwirtschaft
im Landkreis Vorpommern-Riigen unterliegen die (kiinftigen) Abfallbesitzer des Plangebietes
dem Anschluss- und Benutzungszwang und haben den Abfall und die Wertstoffe einschlief3-
lich Sperrmiill entsprechend der Satzung iiber die Abfallwirtschaft des Landkreises Vorpom-
mern Riigen bereitzustellen. Die Abfallbesitzer unterliegen insoweit einer Mitwirkungspflicht.

Abfallbehilter/ -sicke sind seitens der Anschluss- und Benutzungspflichtigen gemi3 § 11
Abs. 6 der Abfallsatzung so bereitzustellen, dass die Abfallentsorgungsfahrzeuge auf 6ffentli-
chen oder dem &ffentlichen Verkehr dienenden privaten StraBen an die Abfallplitze heranfah-
ren konnen und das Entleeren sowie der Abtransport ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust
moglich sind. Die Zufahrten zu Abfallbehilterstandplétzen sind im Rahmen der verkehrstech-
nischen Erschliefung so anzulegen, dass ein Riickwirtsfahren nicht erforderlich ist.

Die Entsorgung im Landkreis wird derzeit mit dreiachsigen Pressmiillfahrzeugen durchge-
fithrt. Diese Fahrzeuge sind 9,98 m lang, 2,55 m breit, 3,73 m hoch und haben ein Gesamtge-
wicht von bis zu 26 t.

Die Planung zum B-Plan Nr. 19 geht davon aus, dass es auf der Verkehrsflache zwischen der
K 25 im Norden und der Schulstralle im Siiden (Planstrale/Griiner Winkel) kaum zu Begeg-
nungsverkehr kommen wird, da sich der Verkehr in dem festgesetzten verkehrsberuhigten
Bereich auf Anliegerverkehr beschriankt und der Bereich fiir FuBBgénger und Fahrradfahrer
ausschlieBlich von Miillfahrzeugen und Feuerwehr befahren werden darf. Somit geht die Pla-
nung davon aus, dass die Planstrale eine Strale ohne Begegnungsverkehr sein wird. Eine
solche muss laut dem Sachbereich Abfallwirtschaft des Landkreises eine ausreichende Breite
von mindestens 3,55 m fiir die Fahrt der Miillfahrzeuge aufweisen.

An der schmalsten Stelle ist die im B-Plan festgesetzte 6ffentliche Verkehrsfliche 4,36 m
breit, womit auch unter Beriicksichtigung der 2 Fahrbahnaufweitungen um jeweils 3,0 m in-
nerhalb dieser nur ca. 90 m langen Verkehrsfldche eine durchgéngige Befahrbarkeit der Stra-
e mit Miillfahrzeugen von Nord nach Siid problemlos gewé#hrleistet werden kann und die
zukiinftigen Abfallbehélter zur Abholung/Leerung direkt an der Planstralle bereitgestellt wer-
den koénnen.

7.3.7 Telekommunikation

Mit Schreiben vom 03.12.2013 hat die Telekom Deutschland GmbH mitgeteilt, dass fiir die
telekommunikationstechnische ErschlieBung der neuen Baugebiete eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich ist. Es wird auf Telekommunikationslinien der
Telekom hingewiesen. Aufgrund der vorgelegten Planunterlage wurde dann in der
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Planzeichnung in dem Sondergebiet siidlich des Bahnhofsgebiudes ein Leitungsrecht
zugunsten der Telekomleitung eingetragen.

8.0 Immissionsschutzbelange

Beziiglich der zu bewertenden Immissionsschutzbelange im Plangebiet ist zum einen der Ge-
werbeldarm zu beachten, der sich aus dem Betrieb der Gaststitte in dem historischen Bahnhof
ergibt und zum anderen der Kfz-Verkehrsldrm von der K 25 mit einer werktéglichen Ver-
kehrsmenge von ca. 5.000 Kfz/24 h sowie von der eventuellen Widerinbetriebnahme des
Darf3bahn auf der historischen Bahntrasse. Beziiglich des Gewerbeldrms wurde im Zusam-
mengang mit der Bauantragstellung zur Sanierung und zum Umbau des historischen Bahn-
hofsgebdudes im Juli 2011 vom Biiro UmweltPlan GmbH Stralsund/Giistrow eine schalltech-
nische Untersuchung Gewerbeldrm durchgefiihrt. Ergdnzend wurde im Juni/Juli 2013, eben-
falls durch UmweltPlan GmbH eine schalltechnische Untersuchung zum Verkehrsldarm Stra-
Be/Bahn erstellt.

Die Gutachten sind der B-Planbegriindung als Anlage beigefiigt, so dass hier nur auf die we-
sentlichen Untersuchungsergebnisse verwiesen wird und auf die sich daraus ergebende Erfor-
derlichkeit fiir Regelungen im verbindlichen Bauleitplanverfahren.

8.1 Gewerbelirm

Bei der Untersuchung des moglichen Gewerbeldrms im Juli 2011 wurden 3 mégliche Schal-
lemissionsquellen aus dem Nutzungskonzept einer Gaststétte im historischen Bahnhofsgebiu-
de in Bezug auf die Schutzanspriiche benachbarter Wohnnutzungen im Westen und Osten des
historischen Bahnhofsgebdudes untersucht. Die Baugebiete mit diesen Immissionspunkten
wurden dabei als allgemeine Wohngebiete eingestuft. Im Juli 2013 wurde die Gewerbelér-
muntersuchung aktualisiert, nun unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des B-Plans Zingst
Nr. 19 und den dort festgesetzten Baufenstern fiir das Bettenhaus im Sondergebiet und den
Wohnhéusern in den allgemeinen Wohngebieten.

Da eine Wiederinbetriebnahme der historischen Bahntrasse zurzeit als eher unwahrscheinlich
eingestuft wird, wurden auch Nutzungen auf dieser Bahntrasse geplant, wie z.B. die Anlage
von Stellpldtzen und die AuBengastronomie. Dieses wurde so im Gutachten beriicksichtigt.

Die 3 wesentlichen Emissionsquellen sind zum einen der Park- und Lieferverkehr westlich
des historischen Bahnhofsgebdudes, die AuBBengastronomiefldchen der im Siiden und im Siid-
osten gelegenen ,,Biergartenterrasse und die technischen Anlagen am Gebéude, wie die Ent-
liftung der Kiiche und der Innenrdume mit Liiftungstiirmen direkt westlich des Altbaus.

Bei der Auflenterrasse ist eine tdgliche Nutzung zwischen 10.00 und 22.00 Uhr fiir maximal
120 Géste an ca. 30 Tischen vorgesehen. Die zeitliche Nutzungseinschrankung ist ein Teil der
2012 erteilten Baugenehmigung und kann somit auch bei der Schallberechnung als Grundlage
herangezogen werden.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass in der Gesamtbe-
trachtung aller relevanten Emittenten (Park- und Lieferverkehr, Be- bzw. Entladen, Kiihl- und
Liiftungsanlagen sowie AuBenterrasse) der Immissionsrichtwert am Tage von 55 dB(A) fiir
das allgemein Wohngebiet sowohl werktags als auch sonntags an allen Immissionsorten ein-
gehalten wurde. In der lautesten Nachtstunde (nach 22.00 Uhr) ist an den Immissionsorten
westlich des Gisteparkplatzes (westlich des historischen Bahnhofs) eine Uberschreitung des

Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) fiir ein WA-Gebiet um bis zu 10 dB(A) an den néchst-
- gelegenen Immissionsorten Zum Bahnhof 5 und auf dem Flurstiick 9/3. Hervorgerufen wird
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diese Uberschreitung primir durch die Immissionsanteile des Gisteparkplatzes, der sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zur angrenzenden Wohnbebauung befindet.

Eine vom Schallgutachter vorgeschlagene Schallschutzvariante, der Bau einer 4,0 m hohen
und ca. 50 m langen Schallschutzwand westlich des Parkplatzes wurde nicht weiter verfolgt,
da eine derartige bauliche Anlage im Widerspruch zu einer Widerinbetriebnahme einer dort
zweigleisig moglichen Bahnanlage stiinde. Hieraus ergab sich die Erforderlichkeit in der
Baugenehmigung Betriebszeiten und Nutzung des Parkplatzes sowie Lieferzeiten verbindlich
festzusetzen, um den Schallschutz zu gewihrleisten. Die Offnungszeiten der Gaststitte und
der AuBenterrasse werden daher tdglich auf die Zeit zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr be-
schriankt und der Lieferverkehr darf nur an Werktagen (Montag bis Sonnabend) in der Zeit
zwischen 7.00 Uhr und 20.00 Uhr erfolgen.

Bei der Neuberechnung im Jahre 2013, unter Beriicksichtigung der laut B-Plan festgesetzten
neuen Baufelder und neuer Immissionsorte, wurde eine leichte Uberschreitung der Nachtwer-
te nur an dem Immissionsort am Westgiebel des im Sondergebiet geplanten Bettenhauses (10
Nr. 33) fiir die Nachtzeiten (nach 22 Uhr) fiir alle 3 Geschosse festgestellt. Der Gutachter hat-
te fiir die Schutzwiirdigkeit des Bettenhauses im Sondergebiet die Richtwerte fiir ein Misch-
gebiet angesetzt.

Statt der nachts zulissigen Werte von 45 dB(A) werden dort im Erdgeschoss 46,2 dB(A), im
1. OG 46,6 dB(A) und im 2. OG 46,7 dB(A) erreicht. Das sind Uberschreitungen von 1,2 bis
1,7 dB(A). Die Tagesrichtwerte von 60 dB(A) werden mit Werten von 46,8 dB(A) im EG bis
47,1 dB(A) im 2. OG dagegen deutlich unterschritten. .

Die nichtlichen Uberschreitungen resultieren daraus, dass der Gutachter davon ausgeht, dass
der AuBengastronomiebetrieb zwar nur bis 22 Uhr l4uft, die Gaststitte selbst aber langer, z.B.
bis 24 Uhr betrieben werden kann. Der Lirm ,.abfahrender Giste* vom bahnhofsriickseitigen
Parkplatz in der Zeit nach 22 Uhr fithrt dann zur Uberschreitung der entsprechenden Richt-
werte.

An der Nordseite des Bettenhauses betragen die Tageswerte zwischen 51,3 dB(A) und 52,7
dB(A) und die Nachtwerte zwischen 43,9 dB(A) und 44,8 dB(A). Sie liegen dabei sowohl
unter dem Tagesrichtwert von 60 dB(A) als auch unter dem Nachtrichtwert von 45 dB(A).
Auf der besonders ruhigen, stidlichen Seite des Bettenhauses sind es nur noch rund 25,5
dB(A) nachts und 27,0 dB(A) tags vom Gaststéttenldrm.

Aufgrund dieser Richtwertiiberschreitung nachts nur am Westgiebel des Bettenhauses wird im
Teil B festgesetzt, dass Schlaf- und Ruherdume zu dieser Gebdudeseite nicht angelegt werden
diirfen. Ausnahmsweise diirfen zum Westgiebel nicht notwendige, zusétzliche Fenster von
Schlaf- und Ruherdumen gebaut werden, wenn hierfiir eine entsprechend schallmindernde
Bauausfithrung nachgewiesen wird. Bei einer Ausfithrung des Gebdudes nach heutigen Stan-
dards nach denen beispielsweise die Vorgaben der EnEV beachtet werden miissen, ist eine
Uberschreitung der Richtwerte in den Innenrdumen des Bettenhauses nicht zu erwarten. Hin-
zuzufiigen ist, dass die Richtwerte sich je nach Nutzung des Innenraumes unterscheiden. Wei-
terhin ist eine schallmindernde Bauweise abhéngig von der Ausfithrung der vers. Bauelemen-
te wie der GroBe der Fenster, der Stirke der AuBBenmauern oder der Gréfe der Rdume. Da
Wohnriume und Balkone in den Tageszeiten genutzt werden und die Tagesgrenzwerte dort
eingehalten werden, sind Festsetzungen zum Schutz der Wohnrdume und zu Au3enwohnfl4-
chen wie Balkonen und Loggien nicht erforderlich.

Diese Festsetzungen sind erforderlich, weil iiber Festsetzungen im Bebauungsplan nicht gere-
gelt werden kann, dass die Stellplatzanlage am Bahnhof ab 22 Uhr nicht mehr benutzt werden
darf. Solche Regelungen sind nur im konkreten Baugenehmigungsverfahren méglich.
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Zur Konfliktminderung beabsichtigt der Grundeigentiimer der Bahnhofsfldchen bei den fest-
gesetzten Stellplétzen fiir die Einzelhandelsbetriebe in dem ndérdlich angrenzenden Gebiet des
B-Plans 21, dort vor allem fiir einen Drogeriemarkt eine Regelung einzufiihren, dass die nach
Geschiftsschluss (z.B. ab 20 oder 21 Uhr) nicht mehr fiir Kunden der Einzelhandelsbetriebe
notwendigen Stellpléitze dann z.B. bis 8 Uhr des nidchsten Morgens fiir Besucher der Gaststit-
te im Bahnhofsgeb#dude reserviert werden.

Im Rahmen der Abwigung der Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs.
2 BauGB hat sich die Gemeinde entschieden, die nordliche Baugrenze im WA-Gebiet des
Baufeldes 2 um 15 m weiter nach Siiden zu verschieben, damit sichergestellt ist, dass auch
ohne den vorherigen Bau des nérdlich angrenzenden Bettenhauses an dem nordlichen Wohn-
haus alle Richtwerte sowohl tags- wie nachts eingehalten werden. In einer ergénzenden Stel-
lungnahme hat der Schallgutachter, das Biiro Umwelt Plan GmbH, festgestellt, dass dann am
nordlichen Wohnhaus auch ohne vorgelagerten Wohnhaus die Nachtwerte vollstindig unter
40 dB(A) liegen.

8.2 Verkehrsldrm

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde durch das Biiro UmweltPlan GmbH, Stralsund
eine schalltechnische Untersuchung erstellt, welche sowohl den (theoretisch) mdoglichen
Bahnverkehrsldrm durch die Wiederaufnahme des Bahnbetriebes der Darf3bahn auf der histo-
rischen Bahntrasse im Gebiet des B-Plans Nr. 19, als auch den Kfz-Verkehrsldrm auf der K
25 beriicksichtigt.

8.2.1 Bahnverkehrslirm

Fiir die Wiederaufnahme des Bahnbetriebes hat der Gutachter die Annahme getroffen, dass
mit der Verlidngerung der jetzt nur bis Barth fithrenden Bahnstrecke bis Zingst eine Verdoppe-

lung der Zugfrequenz gegeniiber dem Zustand im Jahre 2013 bis zum heutigen Endpunkt
Barth erfolgt.

Es wird davon ausgegangen, dass am Tage zwischen 6 und 22 Uhr pro Stunde ein Zugpaar
(d.h. alle 30 Minuten ein Zug) fihrt und dann jeweils abends nach 22 Uhr und frithmorgens
vor 6 Uhr jeweils ebenfalls ein Zugpaar. Weiterhin bleibt der Bereich westlich des histori-
schen Bahnhofs als Haltepunkt erhalten.

Der Gutachter hat die fiir sein Gutachten erforderlichen Grunddateﬁ mit der Usedomer Bider-
bahn abgestimmt, die als Betreiber der wieder hergestellten Darf3bahn vorgesehen ist.

Im 1. Schritt hat der Gutachter die .Schallverhéltnisse bei einem Bahnbetrieb ohne L&rm-
schutzmalBnahmen ermittelt. Hierbei stellte sich heraus, dass an jedem der potentiellen Immis-
sionsorte die Beurteilungspegel fiir WA-Gebiete und Mischgebiete (sowohl tagsiiber als auch
nachts) eingehalten und sogar vielfach deutlich unterschritten werden, so dass weder Festset-
zungen zu aktiven noch zu passiven Schallschutzmafinahmen an den Gebduden erforderlich
sind.

Im Schienenverkehr gelten im WA-Gebiet tagsiiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) als Orien-
tierungswerte und im Mischgebiet (welches hier fiir das Bettenhaus im Sondergebiet angesetzt
wird) tagsiiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A).

Die hochsten Immissionswerte ergeben sich am Westgiebel des Bettenhauses mit 47,7 bis
48,0 dB(A) tagsiiber und 41,6 dB(A) bis 42,0 dB(A) nachts, womit nicht nur die Mischge-
bietsgrenzwerte, sondern sogar WA-Gebietsgrenzwerte eingehalten werden.
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Die hochsten Immissionswerte an Wohngebduden ergeben sich an der Westseite des Wohn-
gebdudes, welches im Baufeld 2 an der weitesten nach Westen reichenden Baugrenze steht.
Dort ergeben sich Tageswerte von 48,8 dB(A) im Erdgeschoss bis 48,2 dB(A) im 2. Oberge-
schoss am Tage und 42.8 dB(A) im EG und 42,2 dB(A) nachts im 2. OG. Dieses sind Werte,
die ebenfalls unter den Grenzwerten von 55 dB(A) tags und 42,2 dB(A) nachts liegen. Damit
ist auch sichergestellt, dass die AuBBenwohnbereiche der Terrassen, direkt an den Wohnhéau-
sern gelegen, ebenfalls keine Richtwertiiberschreitung aufweisen.

An der Westseite des Wohngebaudes direkt stidlich des Bettenhauses liegen die Tageswerte
dann bereits bei 45,7 bis 48,3 dB(A) und die Nachtwerte bei 39,7 bis 40,3 dB(A).

Da das erste Wohnhaus im Baufeld 2 gegeniiber der vom Gutachter untersuchten Entwurfsva-
riante in dem gednderten Entwurf Stand Februar 2015 um 15,0 m nach Siiden versetzt wurde,
verringern sich die dort fiir Tag und Nacht angegebenen Werte nochmals.

8.2.2 Straflenverkehrslirm

Aufgrund vorliegender Grunddaten geht der Verkehrsgutachter auf der K 25 von einem werk-
taglichen Gesamt-Kfz-Verkehr von 5.439 Kfz/24 h aus (DTV-Wert = Durchschnittliches Ta-
gesverkehrswert), bei einer Spitzenstunde von 326 Kfz/h am Tage und 44 Kfz/h nachts sowie
einer zuldssigen Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h und einem Lkw-Anteil von 2,8% tagsiiber
sowie 1,4% nachts.

Hieraus ergibt sich an der Stralenverkehrsfldche als Emissionsquelle ein Tageswert von 57,9
dB(A) und nachts von 48,3 dB(A). Damit werden direkt an der StraBenverkehrsfldche der K
25 die nach DIN 18005 festgelegten stddtebaulichen Orientierungswerte fiir WA-Gebiete mit
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts iiberschritten.

Die am Strafenverkehr nichstgelegenen Immissionsorte sind die Nord- und Ostseiten des
Bettenhauses (IO 34 und 10 36) sowie das nordliche Wohnhaus im Ostlichen WA-Gebiet
(Baufeld 3) mit der nérdlichen Gebzudeseite (IO 30) und der westlichen Gebzudeseite (10
29).

Am Bettenhaus ergeben sich im Norden Tageswerte von 48,8 dB(A) im EG bis 51,1 dB(A)
im 2. OG und Nachtwerte von 39,1 dB(A) im EG und 41,4 dB(A). Séamtliche Werte liegen
unter den Grenzwerten fiir Mischgebiete mit 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Sie erfiillen
weiterhin auch noch die um jeweils 5 dB(A) niedrigeren Orientierungswerte fiir WA-Gebiete.

An dem nordlichen Wohnhaus im stlichen Wohngebiet liegen die Werte an der nérdlichen
Gebaudeseite bei 51,6 dB(A) im EG bis 53,3 dB(A) im 2. OG am Tage und bei 42,0 dB(A)
im EG bis 43,6 dB(A) im 2. OG nachts, so dass auch dort die WA-Orientierungswerte von 5
dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts auf allen Geschossebenen auch ohne zusitzliche Schall-
schutzmafinahmen eingehalten werden.

Somit sind auch zum Schutz vor Umwelteinwirkungen durch den Kfz-Verkehrslarm, ausge-
hend vom Kfz-Verkehr von der K 25, keine besonderen Schutzmafnahmen erforderlich und
samtliche AuBlenwohnbereiche bediirfen keines gesonderten Schallschutzes, zumal in Bezug
auf den StraBenverkehrslirm der EG-Bereich weniger verldrmt ist, als die oberen Geschosse.
Am Immissionsort 30 ist der EG-Wert am Tage mit 51,6 dB(A) um 1,9 dB(A) niedriger als
der Wert vor dem ge6ffneten Dachgeschossfenster im 2. OG bzw. im Dachgeschoss.

8.2.3 Gesamtverkehr

Da sowohl der Schienenverkehr als auch der Kfz-Verkehr gemeinsam auftreten kénnen, wur-
den vom Schallgutachter auch Immissionswerte fiir den Gesamtverkehr ermittelt.
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Dort ergeben sich die hochsten Gesamtwerte fiir den Tag an der Nordseite des nérdlichsten
Wohnhauses im WA-Gebiet des Baufeldes 2 (IO 30) mit 51,7 dB(A) im EG und 53.3 dB(A)
im 2. OG. Beide Werte liegen unter dem Orientierungsrichtwert von 55 dB(A) tags. Die
ndchtlichen Werte an diesem Wohngebdude liegen bei 42,1 dB(A) im EG und 43,7 dB(A) im
2. OG. Diese Werte sind @hnlich wie die nachtlichen Werte am Westgebiet des Bettenhauses
mit 42,5 dB(A) im EG und 42,7 dB(A) im 1. OG sowie 42,3 dB(A) im 2. OG.

Auch die Immissionswerte des zusammengefassten Gesamtverkehrs liegen unter den stidte-
baulichen Orientierungswerten nach DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete, so dass auch
aus Sicht der Gesamtverkehrsldarmimmissionen keine Schallschutzmafinahmen an Gebduden
oder fiir die AuBenwohnbereiche erforderlich sind.

9.0 Altlasten/Munitionsverdachtsflichen

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Aus Sicht
der landesrelevanten Gefahrenabwehr im Brand- und Katastrophenschutz bestehen zu der
Planung keine Bedenken.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es allerdings nicht auszuschlieffen, dass auch in fiir den Mu-
nitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen in Mecklenburg-
Vorpommern Einzelfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige
Gegenstinde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungs-
dienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und gegebenenfalls die ortliche Ord-
‘nungsbehodrde hinzuzuziehen.

Das Landesamt fiir Zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophen-
schutz (LPBK) weist in seiner Stellungnahme vom 11.01.2013 darauf hin, dass ein Aus-
kunftsersuchen zu konkreten und aktuellen Angaben iiber eine mogliche Kampfmittelbelas-
tung fiir das Plangebiet empfehlenswert und rechtzeitig vor Bauausfithrung vom Bauherren
beim LPBK einzureichen ist.

Rechtshinweis: Gem#B § 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg-
Vorpommern (SOG M-V) ist der Eigentiimer einer Sache, die die 6ffentliche Sicherheit oder
Ordnung stort, fiir diese Sache verantwortlich. Thm obliegt die Verkehrssicherungspflicht fiir
sein Eigentum. Ein Pflichtverstofl kann zu Schadensersatzanspriichen fithren. Der Bauherr ist
zudem gemdl § 52 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i.V. VOB Teil C und DIN
18299 verpflichtet, bei den Angaben zur Baustelle auch Angaben zu vermuteten Kampfmit-
teln im Bereich der Baustelle sowie zu Ergebnissen von Erkundungs- und Berdumungsmal-
nahmen zu machen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat, oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhilt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet, dies unverziiglich den 6rtlichen Ord-
nungsbehorden anzuzeigen.

10.0 Belange des Denkmalschutzes

In dem Plangebiet befindet sich das in die Landesdenkmalliste eingetragene Denkmal »Bahn-
hof*. Der Bahnhof wurde nach Fertigstellung der Strecke im Jahr 1910 er6ffnet. Nach Ende
des reguldren Bahnbetriebes im Jahre 1947 wurde die integrierte Gaststube noch bis 1956 als
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Gaststétte genutzt. Im selben Jahr wurde das Gebidude zum Betriebsferienobjekt umgebaut
und somit stand die ehemalige Bahnhofsgaststitte nicht mehr der Allgemeinheit zur Verfi-
gung. Nach der politischen Wende wurde das Ferienobjekt geschlossen und das Gebzude
stand seitdem leer. Es wurde fachkundig saniert und ab 2013 ist dort neben der touristischen
Einrichtung der gemeindlichen Tourismusinformation auch die Gastronomie durch das ge-
plante ,,Wirtshaus im alten Bahnhof™ wiederbelebt worden.

Das Hauptgebédude ist in Klinkerbauweise mit tief herabreichendem Dach in typisch nord-
deutscher Bauweise, im ,regionalen Heimatstil“ errichtet und wurde noch zu DDR-Zeiten
unter Denkmalschutz gestellt. Im Gebédude befanden sich Warterdume fiir die 1., 2. und 3.
Beforderungsklasse, eine Gaststitte, eine Gepidckannahme, zwei Fahrkartenschalter und eine
Wohnung fiir die Familie des Bahnhofsvorstehers im Obergeschoss. Neben dem Hauptgebiu-
de gab es mehrere Nebengebiude, so fiir die Damen- und Herrentoiletten, fiir die Stallungen,
Brennstoffe und eine Waschkiiche. Fiir die Gastronomie gab es einen separaten Eis- und
Bierkeller sowie fiir den Bahnhofsvorsteher eine gesonderte Toilette.

GemiB § 6 Abs. 1 DSchG M-V sind Denkmale zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Ge-
miB § 7 DSchG ist fiir Einzeldenkmale eine gesonderte Genehmigung erforderlich. Dieser
Hinweis wurde vom Vorhabentrdger beim Umbau des denkmalgeschiitzten ehemaligen Bahn-
hofs beachtet und wird auch fiir zukiinftige eventuelle Um- und Anbauten zur Kenntnis ge-
nommen.

Nach aktuellem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Da aber
auch in Bereichen ohne bisher bekannte Bodendenkmale moglicherweise Hinweise auf bisher
unbekannte Bodendenkmale auftauchen kénnen, wird vorsorglich folgender Hinweis gege-
ben: :

Werden wihrend der Erdarbeiten neue Bodendenkmale entdeckt, sind gemif3 § 11 DSchG M-
V die zustindige untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen und der
Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufdllige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

11.0 Sonstige Belangé

11.1 Bodenordnende Mafinahmen

Der im Plangebiet verlaufende Teil des Flurstiickes 18/32 der Flur 8 der Gemarkung Zingst
mit dem Planweg und dem 6stlich angrenzenden Entwésserungsgraben bleibt als 6ffentliche
Flache im Eigentum der Gemeinde erhalten. Durch die Aufweitung des Entwésserungsgra-
bens zur VergroBerung des Riickstauvolumens , muss ein Teil des Flurstiickes 31/3 abgetrennt
werden und dem Grabengrundstiick und damit der Gemeinde zugeordnet werden. Dieses gilt
auch fiir die Teile der Kreisstrafle 25, die im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 19 liegen (18/5
und 29/3). Samtliche anderen Flurstiicke im Plangebiet bleiben in der bisherigen Form nicht
erhalten. Dieses sind die Flurstiicke 18/9 (Bahnhof), die Flurstiicke 18/13 bis 18/31, 30/5,
31/1, 31/3 und 32.

Wesentliche Anderungen sind dabei die Ubertragungen von Flurstiicksteilen in das Gemein-
deeigentum im Bereich der zukiinftigen 6ffentlichen Verkehrsflichen und der Erweiterung
des Entwésserungsgrabens. Dieses betrifft im Nordosten das Flurstiick 18/9, eine 291,4 qm
groBe Fliache, die der 6ffentlichen Verkehrsfldche der Planstrafle zugeordnet wird. Weiterhin
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werden aus den Flurstiicken 18/21, 18/23 und 18/25 27,0 gm der 6ffentlichen Verkehrsflache
der PlanstraBe zugeordnet (Ausweichstellen). Weiterhin miissen 183.0 qm des Flurstiickes
31/3 dem offentlichen Entwisserungsgraben zugeordnet werden.

Fiir die Aufteilung der spiteren Baugrundstiicke in den WA-Gebieten der Baufelder 2 und 3
gibt es keine im B-Plan getroffenen Festsetzungen.

11.2 Geoinformation und Vermessung

Im Plangebiet befindet sich ein gesetzlich geschiitzter Festpunkt der amtlichen geodétischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Der Festpunkt ist in der Planzeich-
nung markiert, befindet sich am norddstlichen Gebiuderand des ehemaligen Bahnhofsgebau-
des und darf in seiner Lage nicht veréndert werden.

Folgende Hinweise des Landesamtes fiir innere Verwaltung sind im Hinblick auf den vorhan-
denen Festpunkt zu beachten:

Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes iiber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz — GeoVermG M-V) vom 16.
Dezember 2010 (GVOBI. M-V S 713) gesetzlich geschiitzt:

- Vermessungsmarken diirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder ent-
fernt werden.

- Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, Hohen-
und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisformige Schutzfliche von zwei Meter weder
iiberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weiseverdndert werden. Um die mit dem Bo-
den verbundenen Vermessungsmarken auch zukiinftig fiir satellitengestiitzte Messverfah-
ren (z.B. GPS) nutzen zu kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Vermessungsmar-
ken Anpflanzungen von Bdumen oder hohen Striuchern vermieden werden.

- Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken diir-
fen nicht gefihrdet werden, es sei denn, notwendige Maflnahmen rechtfertigen eine Ge-
fahrdung der Vermessungsmarken.

- Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geoditische Festpunkte geféhrdet
werden konnen, hat dies unverziiglich dem Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und
Katasterwesen mitzuteilen.

Falls absehbar ist, dass der Festpunkt durch Bauvorhaben gefahrdet werden sollte, ist rechts-
zeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der BaumaBnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunk-
tes beim Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen. Ein Zuwider-
handeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine Ordnungswidrigkeit und
kann mit einer GeldbuBe bis zu 5.000 Euro geahndet werden.

11.3 Hochwasserschutz

Das Ostseeheilbad Zingst ist gemd3 RREP VP ein iiberflutungsgefdhrdeter Raum. In diesem
Zusammenhang sind die Vorgaben aus dem Kiisten- und Hochwasserschutz (RREP VP, Kap.
5.3) zu beachten und Belange des Kiistenschutzes zu beriicksichtigen.

Fiir die Gemeinde liegt seit Dezember 2012 ein durch das Biiro raith hertelt fu}, Partnerschaft
fiir Stadt-, Landschaft und Regionalplanung aufgestellter und von der Gemeindevertretung
gebilligter und bekanntgemachter Rahmenplan ,,Innenentwicklung® vor, welcher auch auf die
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Inhalte des Hochwasserschutzes der Gemeinde eingeht und im Folgenden zitiert wird, da die .
dortige Erdrterung auch fiir das Plangebiet des B-Plans Nr. 19 zutrifft.

..In den Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz sollen alle Planungen und Mafinahmen die Belange
des Kiistenschutzes beriticksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kiistenschutz an den Auflen- und
Boddenkiisten sowie in den tiefliegenden Flussmiindungsbereichen im Wirkungsraum der
Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung des Generalplanes Kiis-
ten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern unterhalb des jeweiligen Bemes-
sungshochwasserstandes liegen. Diese Gebiete sind, auch bei vorhandenen und funktionstiich-
tigen Kiistenschutzanlagen, durch Sturmfluten potenziell und real gefdhrdet. Planungen und
Mafnahmen in diesen Gebieten miissen deshalb die von moglichen Sturmfluten ausgehenden
Gefahren fiir Leben, Gesundheit und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und ent-
sprechende Losungen finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des voraussichtlich anstei-
genden Meeresspiegels an der Ostseekiiste die Aufwendungen der 6ffentlichen Hand fiir den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des Kiisten-
schutzes ungeniigend berticksichtigt werden. (...)

Angesichts der geringen Hohenlage der Ortslage kommt dem Hochwasserschutz als Voraus-
setzung fiir sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen eine zentrale Bedeutung zu. Da der Zingst
als naturrdumliche Barriere zwischen der Ostsee und der Darf3-Zingster-Boddenkette fungiert,
kommt dem Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch eine groffrdumige Schutz-
funktion fiir das Hinterland zu.

Im Zuge von mehreren AufspiilmaBnahmen wurden deshalb seit 1992 sowohl die unterdimen-
sionierten Diinen der Aullenkiiste auf 7,5 km verstirkt als auch die Sedimentverhiltnisse im
Ufernahbereich entscheidend verbessert. Eine Stabilisierung erfdhrt die Aullenkiistenlinie
auBlerdem durch das innerhalb von 8 Jahren komplett rekonstruierte, 7 km lange Buhnensys-
tem. Da sich der Zingst im Ausbreitungsgebiet des Holzschddlings 7Teredo navalis befindet,
erhielten alle Buhnen Seeteile aus teredoresistentem Hartholz.

Komplexe DeichbaumafBnahmen sahen in den vergangenen Jahren die Neuorganisation des
Deichsystems vor. Die Verstdarkung des vorhandenen Boddendeiches sowie der Neubau eines
Riegeldeiches wurden bereits ausgefiihrt. Ein neuer Seedeich gewihrleistet mit seiner Fertig-
stellung 2009 den vollstdndigen Sturmflutschutz fiir Zingst und die 6stlich liegenden Ort-
schaften. Der bis 2011 zu errichtende Leitdeich wird kiinftig die Durchbruchsicherheit in die
Boddengewisser gewahrleisten. AnschlieSend wird der teilweise Riickbau der Altdeiche und
der Verzicht auf die bisherige Polderentwésserung die Renaturierungsmafnahmen auf den
Sundischen Wiesen einleiten (...)“ (Quelle: Rahmenplan Ostseeheilbad Zingst ,,Innenentwick-
lung®, raith hertelt ful}, Partnerschaft fiir Stadt-, Landschaft und Regionalplanung, September
2012).

Da die vorliegenden Konzepte und MafBnahmen zum Hochwasserschutz fiir das gesamte Ge-
meindegebiet erortert und erstellt worden sind, ist auch der Hochwasserschutz fiir das klein-
rdumige Gebiet des B-Plans Nr. 19 gegeben. Durch die Bauleitplanung entstehen keine hoch-
wasserschutzrechtlichen Risiken fiir das Plan- bzw. Gemeindegebiet.

12.0 Flichenbilanz
Baufeld 1 Sonstiges Sondergebiet, § 11 BauNVO 2.440 gm

Baufeld 2 Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO 2.643 gm
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Baufeld 3 Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO 2.458 gm
Summe Allgemeine Wohngebiete 5.100 gm
Fléche fiir Bahnanlagen 2.600 gm
Offentliche Verkehrsflichen 520 gm
Offentliche Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung 715 gm
Summe 6ffentliche Verkehrsfldchen 1.235 gm
* Griinflache 1, private Griinfliche 320 gm
Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses 685 qm
Summe Plangebiet 12.380 qm

13.0 Belange von Natur und Landschaft

Aufgrund der Lage im bebauten Siedlungsbereich und der geringen Plangebietsgrofle von
12.380 qm wird das Bauleitplanverfahren gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgefiihrt.

Im Zusammenhang mit der Priifung der Gemeinde, ob das Bebauungsplanverfahren gemif §
13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt werden kann, wurde auch
das Urteil des Verwaltungsgereichtes Greifswald vom 26. Juli 2010 (AZ 5 A 2037/08) heran-
. gezogen in der Verwaltungsstreitsache zwischen dem Grundeigentiimer der Flurstiicke 30/5,
31/3 und 32 der Flur 8 der Gemarkung Zingst (Baufeld 3) gegen den Landrat des Landkreises
Vorpommern, betreffend dem vom Landkreis nicht erteilten positiven Bescheid zu einem
Vorbescheidsantrag fiir den Neubau von fiinf Doppelhdusern im Gebiet des im aktuellen Be-
bauungsplanentwurf festgesetzten allgemeinen Wohngebietes im Baufeld 3.

Das Verwaltungsgericht stellte in seiner schriftlichen Urteilsbegriindung fest, dass der Vorbe-
scheidsantrag zu Recht nicht positiv beschieden wurde. Als Ablehnungsgrund kann aber nicht
eine vermeintliche Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB) herangezogen werden, da das Ge-
richt festgestellt hat, dass hier ein nach § 34 BauGB zu bewertender Innenbereich vorliegt.
Laut Gericht war der Versagungsgrund allein die zum Zeitpunkt der Vorbescheidsbeantra-
gung nicht vorhandene offentliche ErschlieBung des Baugrundstiicks. Gleichzeitig stellte das
Verwaltungsgericht fest, dass die Baufldche sich grundsétzlich in einem nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Innenbereich befindet (sieche Auszug aus der Urteilsverkiindung, Kapitel 3.1 der
B-Planbegriindung).

Weiterhin sind keine Natura-2000-Gebiete (FFH, SPA) von der Planung betroffen, da sich
keine in planungsrelevanter Nahe befinden.

GemaélB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 wird daher von der Umweltpriifung und gemiB § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2 a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, abgesehen.
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13.1 Lage des Plangebietes

Administrative Lage
Das Plangebiet befindet sich im Westen der Gemeinde Ostseebad Zingst. Diese amtsfreie
Gemeinde bildet den stlichen Teil der Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 18/5 (K 25, teilw.), 18/7, 18/9, 18/13 bis 18/31, 18/32
(Verkehrsfliache teilw.), 29/3 (Bahnhofstrafe teilw.), 30/5, 31/2 und 32 in der Flur 8 der Ge-
markung Zingst.

Glazialmorphologische Einordnung

Die Kiiste von Vorpommern, und damit auch der Bereich vom Darf3 und dem &stlich an-
schliefenden Bereich von Zingst sind ein Produkt der letzten groBen Inlandsvereisung, der
Weichsel-Eiszeit. An der Kiiste von Mecklenburg und Vorpommern beginnt eine flachwellige
Grundmorinenebene, die erst weiter im Siiden auf dem Festland immer hoher und kuppiger
wird, der Endmorine.

Im 6stlichen Mecklenburg und im vorpommerschen Kiistenbereich hat sich in groflen Teilen
das Phanomen der Ausgleichskiisten ergeben, wo im Bereich der alten Grundmorénenplatten
an exponierten Stellen die Grundmorine durch das Meer abgetragen und entsprechend der
Hauptwind- und Strémungsrichtung nach Osten transportiert und dort wieder abgelagert wur-
de. Diese ,,Boddenausgleichskiiste” beginnt im Westen mit der langgestreckten, durch Fisch-
land, Darf3, Zingst und Bock von der Ostsee abgetrennten Boddenkiiste. Wahrend die Ost-
seeseite mit den Strédnden der Kiisten eher ,,glatt und ausgeglichen® ist, ist der Uferverlauf der
von der Ostsee abgetrennten Bodden eher buchtenreich und zerkliiftet.

Wihrend vor 10.000 Jahren auch der heutige Boddenbereich aufgrund des damals rund 40 m
niedrigeren Wasserstandes noch Festland war, stromte das Wasser nach dem Abtauen der
Eismassen und der deutlichen Erh6hung des Meerwasserspiegels vor ca. 6.000-7.000 Jahren
in den heutigen Boddenbereich und nur die etwas hoher gelegenen Teile der fritheren Grund-
morinen, wie z.B. der Darf3, blieben erhalten. So wurde vor ca. 5.000 bis 6.000 Jahren der
urspriinglich kleine Hohenrticken einer Grundmordne zu der heute vorhandenen langgezoge-
nen Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst.

Der Darf} als Teil dieser groBflichigen besonderen Kiistenlandschaft wurde von der letzten
DDR-Regierung am 12.09.1990 als groBflachiger ,,Nationalpark Vorpommersche Bodden-
landschaft unter Schutz gestellt, wobei die besiedelten Flachen, wie die besiedelte Fldche
von Zingst, aus dem Schutzkonzept herausgenommen wurden.

Das Plangebiet liegt etwa mittig der relativ schmalen Landflache zwischen Ostsee mit Sand-
strand und Diinen im Norden und der eher wiesenartigen zum Bodden hin orientierten Fléche.

Sandstrand und Diinen und teilweise die etwas hoher gelegenen, fritheren Grundmorénenfla-
chen verhindern die Entwisserung der Landflachen in Richtung Ostsee, so dass die Regen-
wasserentwisserung durch kleine Béche oder kiinstliche Grében (wie im Plangebiet) nur in
Richtung Bodden erfolgen kann.

Der topografischen Lage in diesem schmalen Teilstiick der Halbinsel zwischen Ostsee und
Bodden geschuldet, findet sich auf den Grundstiicken dieser relativ gering iiber dem Ostsee-
wasserstand gelegenen Fléche auch stets ein sehr hoher Grundwasserstand.

13.2  Pflanzen und Biotope

Wihrend einer Begehung im Oktober 2012 wurden die Biotop- und Nutzungstypen fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 sowie das angrenzende Einzugsgebiet im Um-
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kreis von 50 m auf der Grundlage .,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Geldnde* (LAUN
1998) kartiert. Der Biotopbestandsplan als Anlage der Begriindung zeigt die Ergebnisse der
Kartierung in kartographischer Form. Dariiber hinaus werden im Folgenden die charakteristi-
schen vegetativen Ausstattungsmerkmale des Plangebietes dargestellt.

Lockere Einzelhausgebiete (OEL - 14.4.2) grenzen im Siiden, Osten und Westen an das Plan-
gebiet. Nordlich des Plangebietes verlduft die Kreisstrae (K) 25 als Bahnhofstrafle, die Rich-
tung Osten zur Ortsmitte und Richtung Norden nach Prerow fiihrt. Siidlich des Plangebietes
verlduft die Schulstraf3e. Beide Strafien werden der Hauptgruppe (OVL — 14.7.5) zugeordnet.
Als Verbindung dieser beiden StraBen ist im 6stlichen Teil des Plangebietes eine Planstrafe
vorgesehen.

Ostlich der PlanstraBe befindet sich eine nicht eingeziunte, private Fléche, die sich als Inten-
sivgriinland auf Mineralstandorten darstellt (GIM — 9.3.2), mit einem geringen Anteil an
Sonstigem Feuchtgriinland (GFD — 9.1.6). Am 6stlichen Rand wird diese Fldche von einem
linearen Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PHZ 13.2.3) und am westlichen Rand
von einem offenen Graben (FGR - 4.5.6) begrenzt. Der Graben ist im Bereich der Bahnhof-
straBe verrohrt und fiihrt nordlich davon weiter Richtung Norden durch das B-Plangebiet Nr.
21. Dieses ist als Gewisser II. Ordnung ein Verbandsgewisser des Wasser- und Bodenver-
bandes ,,Recknitz-Boddenkette“. Ein weiterer Graben, trockengefallen oder zeitweilig wasser-
fiihrend, mit extensiver Instandhaltung (FGX — 4.5.3) liegt im Stidwesten des Plangebietes.

Des Weiteren war das Gebiet zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme von dem denkmalge-
schiitzten Bahnhofsgebdude im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches und dem etwas stidli-
cher gelegenen Toilettenhaus geprigt (OXR — 14.6.4). Um das Bahnhofsgebdude herum, in
Richtung Siiden verlaufend, befindet sich eine Bahnbrache (OBV — 14.11.3). Der Bereich
siidlich des Bahnhofsgebiudes, angrenzend an die Bahnbrache, ist zum einen von einer ru-
deralen Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU — 10.1.2) und zum anderen
von Siedlungsgeholzen heimischer Baumarten (PWX — 13.1.1) geprédgt. Darunter befinden
sich im siidwestlichen Bereich des B-Plangeltungsbereiches {iberwiegend Spitz-Ahorn (Acer
platanoides), 3 Birken (Betula pendula), sowie eine Weide (Salix spec.). Die ruderale Stau-
denflur wird in einem Teilbereich von 4 Weiden (Salix spec.) iiberschirmt. Ferner befinden
sich im Geltungsbereich drei weitere Einzelbdume (BB — 2.7), hier ist insbesondere -eine alte
Stieleiche (Quercus robur) im nérdlichen Teil des B-Plangebietes zu benennen.

Als weitere bauliche Anlage besteht am siidlichen Rand des Geltungsbereiches ein ehemaliges
Trafohduschen (OSS — 14.10.5).

Gesetzlich geschiitzte Biotope sowie besonders oder streng geschiitzte Pflanzenarten wurden
wihrend der Kartierung nicht festgestellt und sind in diesem gemeindlichen Innenbereich
auch nicht zu erwarten.

Insbesondere aus Griinden des Ortsbildes bzw. der Durchgriinung des Ortsbildes werden
grinordnerische Festsetzungen getroffen. So wird die sehr ortsbildprdgende Eiche auf der
Nordwestseite des historischen Bahnhofes zum Erhalt festgesetzt.

Auf der Siidostseite des Sondergebietes werden drei Standorte fiir die Neuanpflanzung von
Laubbidumen festgesetzt, die den Freiraum der Auflengastronomiefldchen zur Verkehrsflidche
abgrenzen und den Beginn einer neuen Baumreihe parallel der Planstrale darstellen sollen.
Ein 4. Standort fiir eine neu zu pflanzenden Laubbaum wird am Siidostrand des Sondergebie-
tes festgesetzt, seitlich des so genannten ,,Bettenhauses®. Dariiber hinaus sollen mindestens
vier weitere Laubbidume westlich parallel der Planstrale gepflanzt werden, fiir die in der
Planzeichnung Anpflanzstandorte festgesetzt werden.
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Aufgrund des sehr landschafts- und ortsbildpragenden Charakters werden die am Ostrand des
Baufeldes 3 vorhandenen Gehdlze zum Erhalt festgesetzt. Auf dieser Erhaltungsflache sind
keine baulichen Nebenanlagen, wie z.B. Carports, Garagen und Gartenhéuser zuléssig.

Die im Baufeld 2 auf dem Flurstiick 18/19 der Flur 8, Gemarkung Zingst vorhandene kleine
Baumgruppe von Weiden stellt sich nicht so stark ortsbildprdgend dar. Auflerdem sind derar-
tige Weidengehdlze nicht sinnvoll in eine innerdrtliche Gartengestaltung zu integrieren, so
dass dort kein Erhaltungsgebot festgesetzt wird und eine Uberplanung mit Baufenstern er-
folgt.

Etwa 13,0 m stidwestlich des B-Plan-Geltungsbereiches befindet sich Wald im Sinne des § 2
LWaldG M-V. Geméal § 20 LWaldG M-V wird zum Wald 30 m Abstand bei der Festsetzung
der Baufenster eingehalten. Es erfolgt die nachrichtliche Darstellung der Waldabstandslinie in
der Planzeichung des B-Plans.

Geholzabgang

Nach der Gehélzschutzsatzung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst in der Fassung vom 19.6
2004, sind laut § 3 (1) Bdume in der Kategorie a) ab einem Stammumfang von 25 cm und in
der Kategorie b) ab einem Stammumfang von 65 cm geschiitzt. Biume der Kategorie a) sind
im B-Plangebiet nicht vorhanden. : :

Als abgéngig werden auf Grundlage der RAS LP 4 alle Bdume betrachtet, deren Baumkronen
dichter als 1,5 m an eine Baugrenze stehen bzw. in ein Baufenster hineinragen. Die Baufens-
ter sind relativ breit und lassen dem Bauherren die Freiheit die geplanten Gebdude mehr nach
Osten oder Westen zu legen. In der Folge miissen die Biume nicht alle als abgingig betrach-
teten BiAume real abgiingig sein. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sollte daher gepriift
werden, ob nicht ein Teil der in Tab. 1 dargestellten abgéingigen Bdume doch zu erhalten sind.
Die nachfolgende Tabelle zeigt nur beispielhaft, wie viele Bium gemill B-Planfestsetzungen
maximal abgéngig sein konnen.

Tab.1 Baumbestand des Plangebietes zur Biotopbestandsaufnahme

Nr. gemil} :
Biotopbe- Stammumfang Anzahl der Ersatzpflan-
standsplan | Baumart in m abgingig| zungen gemifl Geholzschutzsatzung
1 Eiche ‘ 0,6 nein -
2 Birke 1,3 ja 2
3 Birke 0,9 ja 2
4 Birke 0,9 ja 2
5 Weide 1,6 ja 3
6 Weide 2.5 ja 4
7 Weide L ja 4
8 Weide 1,6 ja 3
9 Weide 1,3 ja 2
10 Eiche 2,5 nein -
11 Eiche 0,9 nein -
12 Eiche 0,9 - nein -
13 Eiche 1,6 nein -
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14 Eiche 22 nein -
15 Eiche 2,2 nein -
16 [Eiche 1.3 nein i
17 Eiche 1,9 nein .
18 Eiche 1,3 nein -
19 Eiche 1,3 nein -
20 Eiche 1,6 nein -
21 Eiche 1,9 nein -
22 Eiche 1,6 nein -
23 Eiche 1,6 nein .
24 Eiche 1,3 nein -
25 Eiche 0,9 nein -
26 Eiche 1,9 nein -
27 Eiche 2,5 nein -
28 Eiche 2.8 nein -
29 Eiche 1,3 nein -
30 Eiche 1,9 nein y
31 Birke 0,6 nein -
32 Eiche 0,9 nein -
33 Eiche 1.6 nein .
34 Birke 0,9 nein _
35 - |[Eiche 1.3 nein -
36 Eiche 2.8 : nein -
37 Fichte 1,3 ja 1
38 Birke 1,3 ja 1
39 Eiche 2,8 nein -

Insgesamt werden acht Gehélze im B-Plangeltungsbereich als abgéngig betrachtet. Im Einzel-
nen handelt es sich um drei Birken auf dem Flurstiick 18/27 mit einem Stammdurchmesser
von 0,3 bis 0,4 m bzw. einem Stammumfang von 0,9 m bis 1,3 m, angrenzend an das Flur-
stiick 18/28, eine Weide im Flurstiick 18/22 mit einem Stammdurchmesser von 0,5 m bzw.
1,6 m Stammumfang, am Rande zum Flurstiick 18/20, sowie vier Weiden im Flurstiick 18/19
mit einem Stammdurchmesser von 0,4 bis 0,8 m bzw. 1,3 m bis 2,5 m Stammumfang.

Mit Bescheid vom 26.09.2012 der Gemeinde wurde der Entfernung von einer Eiche zuge-
stimmt. Diese ist aufgrund des schlechten Vitalzustands durch einen Ersatzbaum abgingig
und auszugleichen. Ein weiterer Fallantrag fiir zwei Birken und eine Fichte wurde genehmigt.
Unter Beriicksichtigung des Gesundheitszustands sind dafiir zwei Ersatzbdume zu pflanzen.

Entsprechend sind insgesamt 25 Ersatzbaumpflanzungen nachzuweisen.

Der nérdlich angrenzende B-Plan Nr. 21 sieht insgesamt 25 Baumneuanpflanzungen vor.
Aufgrund von Eingriffen in den Baumbestand des B-Plangeltungsbereiches Nr. 21 sind sechs
Ersatzbaumpflanzungen zu erbringen. Die verbleibenden 19 Baumpflanzungen innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 21 werden als Ersatzpflanzungen im Rahmen des B-Plans
Nr. 19 angerechnet. '
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Weiterhin sind acht Baumpflanzungen innerhalb des B-Plangeltungsbereiches festgesetzt, so
dass statt 25 in der Summe 27 Baumpflanzungen als Ersatzpflanzungen fiir Eingriffe in Ge-
holze im B-Plangeltungsbereich Nr. 19 gesichert sind.

Der potentielle Eingriff in den Gehdlzbestand wire somit vollstandlg gemifl Geholzschutz-
satzung der Gemeinde ausgeglichen.

In Bezug auf die naturschutzrechtlich erforderlichen Ersatzbaumpflanzungen sind die Hinwei-
se zur Eingriffsregelung zu beachten. Daher werden Baumscheiben von 12 qm je Pflanz-
standort sowie eine Mindestpflanzqualitdt von 16/18 fiir heimische Laubbdume bzw. 10/12
bei der Verwendung von Obstbdumen festgesetzt (textliche Festsetzung III. 1 im Teil B des
B-Plans). Acht der naturschutzrechtlich erforderlichen Ersatzbdume werden im B-Plan ihrer
Lage nach bereits punktgenau (mit einer Abweichung von max. 3,0 m) festgesetzt. Die
- Baumpflanzungen gemil3 textlicher Festsetzung II. 1 sind gestalterischer Natur und weisen
daher nicht den Anspruch der Baumscheibenanforderung auf.

13.3 Artenschutz

Die Belange des besonderen Artenschutzes werden mittels Erstellung eines gesonderten Ar-
tenschutzfachbeitrag beachtet. Dieser fungiert als Anhang der Begriindung.

Im Ergebnis desselben wird deutlich, dass der Bebauungsplan Nr. 19 Verbotstatbestéinde ge-
mif § 44 BNatSchG vorbereitet. Durch folgende Vermeidungsmaf3nahmen kann ein Ausldsen
der Verbotstatbestéinde vermieden werden:

VM 1: Zur Vermeidung baubedingter Verletzungen oder Tétungen von Brutvégeln erfolgt die
Baufeldfreimachung einschlieBlich Gehdlzrodung nur auBerhalb der Brutsaison (Aus-
schlusszeitraum 01.03. bis 31.07., bei Rodung von Gehdlzen bis 30.09.)

VM 2: Bei Baumalfinahmen/ Baufeldfreimachung auf Brachfldchen im Zeitraum August kann
eine Vernichtung von Raupen des Nachtkerzenschwérmers nicht ausgeschlossen wer-
den. Aus diesem Grund ist bei vorgesehenen Baumafinahmen in diesem Zeitraum eine
Kontrolle von Brachflichen auf das Vorhandensein moglicher Individuen des Nacht-
kerzenschwérmers vorzunehmen. Bei Funden von Raupen werden diese abgesammelt
und auf gleiche Wirtspflanzen in nicht betroffene Bereiche umgesetzt.

14.0 Plangrundlage

Die Plangrundlage wurde im Juli 2012 auf der Basis eines aktuellen rtlichen Aufmalfes
durch den 6ffentlich bestellten Vermesser Dipl.-Ing. H.-G. Jansen, Alter Postweg 32, 19294
Neu KaliB} hergestellt. Neben den im Juli 2012 vorhandenen Gebduden und der Darstellung
der zu dem Zeitpunkt aktuellen Flurstiicksgrenzen wurden auch die Bdume und Kronen-
durchmesser ermittelt und entsprechend in der Plangrundlage dargestellt. Nach Abschluss des
Planverfahrens erfolgt der Katastervermerk durch den 6bVI Jansen.

15.0 Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst hat in ihrer Sitzung am
20.09.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Entwicklung des siidlichen Bahn-
hofsbereiches* beschlossen. Da es sich bei dem Planverfahren um die Wiedernutzbarmachung
von Flachen im Bereich des historischen Bahnhofs und siidlich sowie siidéstlich davon han-
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delt, wird der Bebauungsplan geméB § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung durchge-
fiihrt, jedoch im zweistufigen Beteiligungsverfahren.

Auf der GV-Sitzung am 22.11.2012 wurde der B-Planentwurf (Stand 15. November 2012)
vorgestellt und auf Basis dessen die frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und TéBs nach § 4
Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB ist in Form einer der GV am 22.11.2012 vorgelagerten Einwohnerversammlung er-
folgt.

Die Stellungnahmen und Anregungen aus dem frithzeitigen Beteiligungsverfahren sind in den
aktuellen Entwurf (Stand 30. August 2013) eingeflossen. Auf der GV-Sitzung am 12.09.2013
erfolgte der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte in der Zeit vom 24.10.2013 bis zum
05.12.2013 in den Rdumen der Gemeindeverwaltung Zingst. Parallel dazu erfolgte die Betei-
ligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 2 BauGB.

Aufgrund verschiedener Stellungnahmen war es erforderlich den Entwurf des B-Plans noch-
mals zu dndern. Wesentlich war die Verdnderung der Gebietsgroflen des Sondergebietes und
des WA-gebietes im Baufeld 2 aus Griinden eines verbesserten Schallschutzes fiir das Wohn-
gebiet und Entwurfsénderungen aufgrund des Anfang 2015 fertiggestellten Regenwasserent-
wisserungskonzeptes.

Auf der Gemeindevertretersitzung am 26. Mirz 2015 wurden die Stellungnahmen aus den
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB behandelt und be-
schlossen. In Konsequenz dieser Abwigungsbeschliisse wurde der gesinderte Entwurf (Stand
Februar 2015) des B-Plans mit Teil B und Begriindung beschlossen. Gemif3 § 4a Abs. 3
BauGB wurde ebenfalls beschlossen, eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der von
den Anderungen betroffenen Behdrden und Trigern offentlicher Belange durchzufiihren. Die
offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 22.04.2015 bis zum 29.04.2015 in der Ge-
meindeverwaltung Zingst. Die Tridger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
08.04.2015 erneut am Verfahren beteiligt und iiber die Auslegung informiert.

Die Stellungnahmen zur erneuten Beteiligung fiihrten lediglich zu geringfiigigen Anderungen
der Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. zur Ubernahme von Hinweisen und der entspre-
chenden Anpassung des Bebauungsplanes. Daher ist auf der Gemeindevertretersitzung am
10.12.2015 geplant, den Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Zingst Nr. 19 , Entwick-
lung des siidlichen Bahnhofsbereiches® zu fassen und den Bebauungsplan mit Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses zur Rechtskraft zu fiihren.

Der grofite Teil des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 19 war in den Jahren 1995/ 96 bereits
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22 ,,Ehemaliger Bahnhof* iiberplant. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 22, der am 08.08.1996 in Kraft getreten ist, umfasst
den Teil des B-Plans Nr. 19 zwischen der Planstrae und der westlichen Plangebietsgrenze
und dem Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen B-Plan Nr. 21.

~ Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass wenn auf dem Gebiet eines bisher rechtskriftigen
B-Plans ein neuer B-Plan aufgestellt wird, dieses automatisch zur Aufhebung der Rechtswirk-
samkeit des bisherigen Planungsrechtes fiihrt. Beziiglich des V+ E-Plans Nr. 22 wird aller-
dings darauf hingewiesen, weshalb der (frithere) V+E- Plan Nr. 22 keine Rechtswirksamkeit
erfiillt. Hier liegen konkret 2 Griinde vor:

Zu einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist auch ein Durchfithrungsvertrag abzuschliefen
(§ 12 Abs. 1 BauGB), in dem der Vorhabentréger sich verpflichtet, bis zu einem bestimmten
Zeitpunkt das Vorhaben durchgefiihrt zu haben. Ohne Durchfithrungsvertrag ist ein V+E-Plan
nicht rechtswirksam. Eine Durchfiihrung des Vorhabens ist nicht erfolgt und da der friihere



Gemeinde Ostseeheilbad Zingst « Bebauungsplan Nr. 19 40

Vorhabentriger auch nicht tiber die Grundstiicke verfiigt, wére er auch nicht mehr in der Lage
das Vorhaben umzusetzen. Damit ist die gesamte Grundlage des V+E-Plans Nr. 22 entfallen.
Hierfiir sieht der § 12 Abs. 6 Satz 1 BauGB vor, dass die Gemeinde den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan autheben muss. Dieser formale Akt wird nun durch die Neuaufstellung der B-
Pléane Nr. 19 und Nr. 21 vollzogen.

Der zweite Grund, weshalb der V+E-Plan nicht rechtswirksam ist, ist dass mit ihm eine Fli-
che iiberplant ist, in der die Gemeinde keine Planungshoheit hat. Der westliche Teil der im B-
Plan Nr. 19 ,,nachrichtlich als Bahnflache dargestellt“ ist, ist eine fiir Bahnzwecke gewidmete
Fliache, die in der Planungshoheit des Eisenbahnbundesamtes liegt und von der Gemeinde
nicht tiberplant werden darf. Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum V+E-Plan Nr. 22
war die fiir Bahnzwecke gewidmete Fliche sogar noch deutlich groer. Dieser Flidchenanteil
wurde erst durch den Freistellungsbescheid vom 30.09.2013 entwidmet.

Damit hat der V+E-Plan Nr. 22 nicht den giiltigen Rechtsnormen entsprochen und ein den
giiltigen Rechtsnormen nicht entsprechender Plan entfaltet grundsitzlich keine Rechtswirk-
samkeit. Damit ist ein Authebungsverfahren fiir diesen V+E-Plan aus rein rechtlicher Sicht
nicht erforderlich. Die im V+E-Plan getroffenen Festsetzungen, auch auflerhalb der fiir Bahn-
zwecke gewidmeten Fldchen sind somit rechtlich nicht vorhanden und Abweichungen davon
miissen nicht begriindet werden.

Unabhéngig von der juristischen Bewertung, ob der ehemalige V+E-Plan Nr. 22 noch eine
Rechtswirksamkeit hétte, ist der alte V+E-Plan im Bereich des Geltungsbereiches des B-
Planes Nr. 19 mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 19 aufgehoben.

Stand November 2015
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