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Satzung

iiber den einfachen Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 23 "Siidliche
DiinenstraBe / Ramel" als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548), sowie nach § 86 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102)
wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom A0:.0%:2014 folgende
Satzung iiber den einfachen Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 23
"Siidliche DiinenstraBe / Ramel", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen
Festsetzungen (Teil B), als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht
erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

| Planungsrechtliche Festsetzungen

[.1) MaR der baulichen Nutzung (§9(1) Nr.1 BauGB)

1.1.1) Grundflachenzahl: Uberschreitung nach §19(4) BauNVO

a) Die zulassig Grundflache darf ausnahmsweise mit nicht Gberdachten Terrassen iberschritten
werden, sofern auf dem Grundstiick insgesamt die zuldssige Grundflache gemafl Absatz b)
eingehalten wird.

b) In den Bauzonen 3 und 4b ist eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflache im Sinne des
§19(4) BauNVO bis zu einer GRZ von 0,45 zuléssig. Ansonsten ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache im Sinne des §19(4) BauNVO uber das MaR von 50% hinaus
unzulassig. Dies gilt auch fur teilversiegelte Flachen.

1.1.2) Bezugspunkt Firsthéhe
Bezugspunkt ist die Mitte der befestigten Verkehrsflache (Fahrbahn) in der Mitte des Gebaudes.

1.1.3) Héhenlage Erdgeschoss

Die Héhenlage des Erdgeschosses (FertigfuBboden) darf maximal 0,5 m Uber der an das
Grundstiick angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflache liegen (gemessen an der dem Gebaude
zugewandten Grenze der Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes).

1.2) Bauweise / Uberbaubare Grundstucksflache (§9(1) Nr.2 i.V.m. Nr. 2a BauGB)
1.2.1) abweichende Bauweise (§22(4) BauNVO)

Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach §22(2) BauNVO mit folgenden Abweichungen:
Es durfen Einzel- und Doppelhauser bis zu folgender Lange errichtet werden.
al6 16 m Lange

1.2.2) Baugrenze (§23(3, 5) BauNVO

Eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebenanlagen im Sinne des
§14 BauNVO einschlieBlich oberirdischer Garagen, Carports oder Stellplatze sowie mit
baulichen Anlagen, die nach §6(6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind, ist nur
zuldssig, sofern diese einen Abstand zur festgesetzten Strallenbegrenzungslinie

in Bauzone 4a, b von mindestens 3 m
einhalten.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 23 ,Stidliche DunenstralBe / Ramel* Seite 2 von 32
Satzung Fassung vom 10.07.2013, Stand 20.02.2014



raith hertelt fuB | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung -

Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

In Bauzone 3 ist eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebenanlagen als
Gebaude einschlieRlich oberirdischer Garagen und Carports unzulédssig, mit sonstigen in Satz 1
genannten Anlagen ist eine Uberschreitung der stralenseitigen Baugrenze zulassig, sofern
diese einen Abstand zur festgesetzten StraRenbegrenzungslinie von mindestens 3 m einhalten.

Die Baugrenzen durfen seitlich und riickwartig mit unterirdischen Bauteilen Gberschritten
werden, ausgenommen sind Bereiche mit Festsetzungen nach § 9(1) Nr.25b BauGB.

1.3) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen (§9(1) Nr.11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 3,5 m zulassig.
Auf einem Grundstick ist jeweils nur eine Zufahrt zulassig.

1.4) Ausnahmen fir bestehende Gebaude (§31(1) BauGB)
1.4.1) GRZ

Fur Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der als zulassig ausgewiesenen
GRZ bis zu einer GRZ von 0,4 zugelassen werden, sofern die vorhandene Grundflache (GR)
durch die MaRBnahme nicht erhéht wird.

1.4.2) Zahl der Vollgeschosse

Fur Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise ein zuséatzliches Vollgeschoss zugelassen werden,
sofern die vorhandene Kubatur des Gebaudes nicht wesentlich verandert wird.

1.4.3) Bauweise

Fur Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsanderungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudelinge bis zu einer Lange von 25 m zugelassen werden, sofern die derzeitige

Gebaudelange nicht vergréRert wird. Erneuerungen bleiben in diesem Fall ausgeschlossen.

1.5) Griinordnungsmafnahmen

1.5.1) GriinordnungsmafRnahmen als Pflanz- / Erhaltungsgebote (§9(1) Nr.25 BauGB

Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang im Verhaltnis 1:1 als Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18/20 cm zu
ersetzen. Der Standort der Ersatzpflanzung darf um bis zu 2,0 m vom urspriinglichen Standort
abweichen.

1) Ortliche Bauvorschriften (§9(4) BauGB i.V.m. §86 LBauO M-V)
II.1) Dachgestaltung

Flir Bauzone 3, 4a, 4b:

Gebaude sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung von 42°bis 50° als Sattel-, Walm-
und Kriippelwalmdach auszufuhren. Satz 1 gilt nicht fir Dacher von Nebengeb&uden sowie von
Anbauten. Der First ist ber der Langsseite des Dachgrundrisses auszubilden.

Die Summe der Breiten aller auf einer geneigten Dachflache eingebauten Gauben darf 3/4 der
gesamten Dachlange nicht Uberschreiten.

11.2) Einfriedungen

Ftir Bauzone 3, 4a, 4b:
Grundstucke sind gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zulassig sind
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- Einfriedungen aus lebenden Materialien als Laubgehdélzhecken bis zu einer Hohe von 1,8 m,
- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwallen bis zu einer Hé6he von max. 0,8m (Steinwall).

III) Nachrichtliche Ubernahmen (§9(6) BauGB) und Hinweise
111.1) Bodendenkmaéler (DSchG M-V)

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geman §11
DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstiickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf §11DSchG M-V
unverzuglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der
Baumafinahmen vermieden.

111.2) Denkmale (DSchG M-V)

Im Bereich des o. g. Vorhabens sind nach gegenwartigem Kenntnisstand folgende Bau- und
Kunstdenkmale bekannt: o

- Dunenstralie 2 Wohnhaus

- DUnenstralle 19 Wohnhaus und Nebengebaude

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veréanderungen am Denkmal und in seiner Umgebung
sind gemaR §7(1) DSchG M-V durch die Untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemar §7(6)
DSchG M-V durch die zusténdige Behérde zu genehmigen.

[11.3) Gemeindliche Satzungen

Fur den Planbereich gelten ergdnzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils
aktuellen Fassung:

- Gehélzschutzsatzung (Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes),

- Stellplatzsatzung (Satzung tber die Gestaltung, GréRe und Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie
Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiir Kfz)

- Erhaltungssatzung (Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von
Gebieten vom 14. Marz 1996)

111.4) Artenschutz

Fur das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw. streng geschitzten Arten nicht
ausgeschlossen werden (z.B. Voégel oder Gebdude bewohnende Tierarten wie z.B.
Flederméduse). Insbesondere bei Rodungen von Geholzen oder bei Umbau, Sanierung oder
Abbruch vorhandener Gebaude, darunter auch von Schuppen und Nebengebauden, ist nicht
ausgeschlossen, dass artenschutzrechtliche Verbotsnormen berthrt sind und eine
Ausnahmegenehmigung von den Vorgaben des §44 Bundesnaturschutzgesetz zur
gesetzeskonformen Realisierung erforderlich ist.
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Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande sind folgende Zeiten einzuhalten:
Baumféll- und -pflegearbeiten gemaR BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober
und dem 28. Februar zuldssig. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen
Teillebensraumes von Fledermausen sollten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum Abbruch von
Gebé&uden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgeftihrt werden.

Auf die eventuelle Notwendigkeit projektbezogener Einzelfallpriifungen bei Abriss, Umbau oder
Sanierung wird hingewiesen.

111.5) Altlasten

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen festgestellt (wie
unnatiirliche Bodenverfarbung, anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten,
Ausgasung oder Reste alter Abfallablagerungen), ist der Aushubboden gem. den Technischen
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu untersuchen. Uber derartige Anzeichen
ist das Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Riigen umgehend zu informieren. In
Abhangigkeit dieser Untersuchung ist tiber eine Verwertung bzw. Beseitigung des
Aushubmaterials zu entscheiden.

111.6) Bundeswasserstrale / Beleuchtungsanlagen

Bei der Bebauung ist darauf zu achten, dass keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet
werden, die die Schifffahrt stéren, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben
oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefiihren. Geplante
Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraRe aus sichtbar sind, sind
dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund fruhzeitig anzuzeigen.
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1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen

1.1.1 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl

Das knapp 5,0 ha groRBe Plangebiet umfasst die Bebauung des sidlichen Abschnitts der
Dinenstrale einschlielllich des Schwedengangs sowie des entsprechenden Abschnitts der
Lindenstrale.

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.
Insgesamt werden 42.677 gm Baugrundstiicke mit einer zulassigen Grundflache von 11.689 gm
Uberplant, so dass die Schwelle des § 13a (1) Nr. 1 BauGB nicht Giberschritten wird. Es ist nicht
erkennbar, dass Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Zusammen mit dem gleichzeitig aufgestellten Bebauungsplan Nr. 22 ,Nérdliche Dinenstrale /
Ramel“, der stdlich an das Plangebiet anschlief3t, liegt die Planung im Bereich zwischen 20.000
und 70.000 gm, so dass eine Uberschlagige Prufung vorzunehmen ist, ob der Bebauungsplan
erhebliche Umweltauswirkungen haben kann (vgl. Kapitel 3.3). Schon angesichts der
bestandsorientierten Planungsziele kann jedoch eingeschéatzt werden, dass hinsichtlich der
umweltrelevanten Aspekte keine wesentliche (negative) Veranderung des sich aus der Eigenart
der ndheren Umgebung ergebenden Zulassigkeitsmalstabs bewirkt wird (vgl. § 13 (1) BauGB).

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einem Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte mit
Stand 24.04.2013. Die Darstellung des Gebaudebestands wurde nach aktuellen Luftbildern
erganzt.

1.2 Ziele der Planung

Die Gemeinde verfolgt als Planungsziel die Sicherung einer bestandsorientierten Entwicklung
unter besonderer Beachtung des pragenden Stral3enbilds durch:

e Sicherung der bestehenden zum Teil geringen Bebauungsdichte (GRZ 0,25) mit Erhalt
privater Grinflachen im Bereich Diinenstrale und Ramel,

e Sicherung der bestehenden Baufluchten (stral3enseitig und rickwartig),

e Festlegung zu Stellung und Ausrichtung der Baukérper (Bezug zur Stralle) und Erhalt
der pragenden Kleinteiligkeit (Gebaudegréfien),

e Festlegung von Bereichen fur Nebenanlagen (Parkierung) sowie zum Anschluss an die
offentliche Verkehrsflache (Grundstlickszufahrten).

Angesichts der Planungsziele wird der Plan als einfacher (nicht qualifizierter) Bebauungsplan
aufgestellt; die Festsetzungen beziehen sich vor allem auf das Mal} der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Uberbaubare Grundstiicksflache. Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sind angesichts der Pragung durch die bestehende Bebauung nicht notwendig. Damit
ist fur Bauherren auch weiterhin das reguldre Baugenehmigungsverfahren nach §§ 63 oder 64
LBauO M-V zu durchlaufen. Insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist
erganzend zu den getroffenen Festsetzungen das Einfligegebot des § 34 BauGB zu beachten.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP VP) fir die
Planungsregion Vorpommern rechtskraftig. Die Ortslage Zingst ist in der Karte des RREP V-P
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie (berlagernd als Vorbehaltsgebiet Kistenschutz
ausgewiesen. Die Gemeinde Zingst ist zudem als Grundzentrum festgelegt (Nahbereich Zingst,
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Born a. Darf3, Prerow, Wieck a. Dar3). Im Bereich der Ortslage sind die boddenseitigen Hafen-
und Steganlagen durch Symbol als Hafenstandort dargestellt. Der geplante Bahnanschluss
sowie die Hauptzufahrt aus Richtung Barth (Barther Strafle) sind als regional bedeutende
Verkehrsinfrastruktur berticksichtigt. Die Flache des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Bezogen auf den Planungsanlass sind folgende, im RREP VP verankerte Ziele und Grundséatze
fur die Siedlungsentwicklung zu beriicksichtigen:

e In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrdume) hat die Entwicklung ihrer
Eignung und Funktion fur Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung. Dabei
stehen fur die Tourismusschwerpunktrdume die Verbesserung der Qualitdt und der
Struktur des touristischen Angebotes sowie Malnahmen der Saisonverlangerung im
Vordergrund. Das Beherbergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazitdt nur
behutsam weiterentwickelt und ergénzt werden.

Die traditionellen Kur- und Erholungsorte mit ihrer speziellen Infrastruktur sind bedarfs-
und funktionsgerecht auszubauen.

e Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Versorgung,
der Siedlungsentwicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als
Verwaltungszentren vorrangig gesichert und ausgebaut werden. Grundzentren wie
Zingst sollen die Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen.

e Allgemein soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region in
ihren Grundzigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und
sozialen Bedurfnissen der Bevélkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des
demographischen Wandels angepasst werden. Schwerpunkte der
Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht
entwickeln. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung
vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu
geben. Die ' Siedlungsentwicklung soll sich unter Bericksichtigung sparsamer:
Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen an
eine ressourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen.

e In den Vorbehaltsgebieten Kistenschutz sollen alle Planungen und MaBnahmen die
Belange des Kistenschutzes beriicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kiistenschutz an den
AuRen- und Boddenkisten sowie in den tiefliegenden Flussmiindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung
des Generalplanes Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern
unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese Gebiete sind,
auch bei vorhandenen und funktionstiichtigen Kiistenschutzanlagen, durch Sturmfluten
potenziell und real gefahrdet. Planungen und MaRnahmen in diesen Gebieten muissen
deshalb die von mdéglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fiir Leben, Gesundheit
und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende Ld&sungen
finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des voraussichtlich ansteigenden
Meeresspiegels an der Ostseekuste die Aufwendungen der o6ffentlichen Hand fur den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des
Kustenschutzes ungentigend beriicksichtigt werden.

1.3.2 Rahmenplan Innenentwicklung

In den letzten Jahren war im Ort Zingst eine umfangreiche Bautatigkeit zu verzeichnen. Durch
eine insgesamt erfolgreiche Entwicklung, die nahezu ohne Ausweitung der Siedlungsflachen
stattfand, wurde der Gebaudebestand mit erheblichen privaten Investitionen zeitgeman
aufgewertet und damit der Grundstein auch fur den Erfolg des Ortes als national erfolgreiche
Tourismusdestination gelegt. Gerade der groRe Erfolg der Innenentwicklung geféhrdet aber
zunehmend deren weiteren Bestand. Die hohe Nachfrage hat zu einem starken Anstieg der
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Bodenpreise gefuhrt, die ihrerseits im Neubaufall eine starke Verdichtung der Bebauung nach
sich ziehen.

Die Gemeinde hat deshalb Ende 2010 die Aufstellung eines Rahmenplans beschlossen, der fur
den gesamten Innenbereich Regeln fiir eine behutsame weitere bauliche Entwicklung aufstellen
soll, die anschlieBend abschnittsweise durch Aufstellung von Bauleitplanen in verbindliches
Ortsrecht Uberflihrt werden kénnen.

Abbildung 1 a, b: Potenziale (Ausschnitt) mit Denkmalern, grundstiicksiibergreifenden Griinbereichen und
sonstigen Landschaftselementen sowie Defizite (Ausschnitt) mit ErschlieBungsdefiziten, ungeniigenden
Raumkanten und Fremdkdrpern, Stand 28.10.2011

Vor

dem Hintergrund einer

umfangreichen Bestandsanalyse und —
bewertung stellt der Rahmenplan als
Fazit folgende Pramissen fur die weitere
Entwicklung auf:

Erhalt der MaRstablichkeit der
Bebauung als strallen-
begleitende Abfolge von
Einzelhdusern mit begrenzten
GebaudegréRen (Breite, Tiefe),

Konzentration und Ausrichtung
der Bebauung an den Stralen
sowie Begrenzung der
Bebauung in den Blockinnen-
bereichen  durch  reduzierte
Bebauungsdichte sowie  mit
Sicherung zusammenhéangender
ruckwartiger Grinbereiche und
Erhalt pragender Landschafts-

elemente (Grében mit
Randbereichen, préagende
Gehdlze),

Bewahrung des griin gepragten
StralRenbilds mit

Abbildung 2 Bauzonenplan (Ausschnitt) mit
Geltungsbereichen rechtskraftiger B-Plane
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- Baumreihen / Alleen mit ihren engen Baumstellungen,
- Hecken als Abgrenzung privater Baugrundstiicke,
- Vorgérten als gartnerisch angelegter privater Freiflachen mit mind. 3 m Tiefe,

e Bindung einer hohen baulichen Nutzung in zentralen Lagen an kompensierende
Malnahmen zur Sicherung begrinter Freiflaichen auf den Grundsticken wie z.B.
Parkierung in Tiefgaragen mit intensiver Dachbegriinung o.a..

Ziel ist eine behutsame Weiterentwicklung des Bestands, wobei die historischen Strukturen und
Ordnungen zu erhalten, abschnittsweise aber auch erst wiederherzustellen oder bewusst
weiterzuentwickeln sind.

Der Rahmenplan arbeitet dabei methodisch mit einer Uberlagerung allgemeiner Grundséatze
(Bauzonen) und der sorgféltigen Berlcksichtigung einzelner besonderer (gewachsener)
Situationen.

Auf der Grundlage der detaillierten Aufnahme der bestehenden Baulichkeiten und Nutzungen
werden Bauzonen als in sich homogene Teilbereiche bestimmt. Fir jede Bauzone werden die
allgemeinen Ziele der Planung in Ansehung der jeweils pragenden stadtebaulichen Strukturen
spezifiziert und daraus ein einheitlicher Festsetzungskatalog fiir die entsprechende Bauzone
erarbeitet.

Die Charakteristik einer Bauzone kann dabei sowohl durch den Gebdudebestand als auch
durch besondere Potenziale einer Flache bedingt sein, wobei insbesondere
Struktureigenschaften (bestehende Nutzungsart und —dichte, bauliche Dichte, Parzellenstruktur,
etc.), Gestaltqualitdt (pragende Bauzeit der Bebauung, Gebaudeformen und -typologien,
Erscheinungsbild, Landschaftsbezug, etc.) und gesamtértliche Funktionen (Ortseingang /
Ortsmitte, zentrale Versorgungsbereiche, Verbindungskorridore, etc.) Berlicksichtigung finden.

Insgesamt werden firr den Ort folgende Bauzonen untersphiedéri:

e 'Bauzone 1a ,Zentrum“, Bauzone 1b ,Erweiterter Zentrumsbereich® fur den
Zentrumsbereich des Ostseeheilbades mit gesamtértlicher Versorgungsfunktion.

e Bauzone 2a ,Seestralle”, Bauzone 2b ,Verkehrsachse” fur entwicklungsfahige Bereiche
entlang Ostsee- oder Boddendeich sowie der stark frequentierten Hauptverkehrsachsen,

e Bauzone 3 ,Alt-Zingst* fur 'Bereiche, in denen sich der frilher doérfliche Charakter
erhalten konnte (z.B. Griiner Weg, Stértebekerstralle, Diinenstralle, Ramel),

e Bauzone 4a/b ,Gewachsener Siedlungsbereich® fir &ltere Bereiche mit deutlich
fortgeschrittener Nachverdichtung (Bebauung der tiefen StraRengevierte in mehreren
hintereinander liegenden Gebaudereihen),

e Bauzone 5a/b ,Randbereich® fir vergleichsweise jingere, auf einem weitgehend
regelmaRigen StralBennetz angelegten Siedlungsbereiche,

e Bauzone 6 ,Siedlungen® fur in sich homogen strukturierte Siedlungsbereiche (z.B.
Goetheplatz),

e Bauzone 7 ,Wohnungsbau“ fir Bereiche mit Geschosswohnungsbau (z.B. Am Ende,
Jordanstral3e).

Ausgehend von der Analyse werden im Rahmenplan fir jede Bauzone differenzierte
Entwicklungsziele und Festsetzungsbausteine festgelegt. Damit wird ein Entwicklungskonzept
fur den gesamten unbeplanten Innenbereich vorgelegt, so dass die Vergleichbarkeit
sichergestellt ist.

Der Rahmenplan weist im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 23 folgende Bauzonen aus:
Bauzone 3 ,Alt-Zingst" (vgl. Abbildung 2: fliederfarben)

Bauzone 3 umfasst die historischen Stralenziige des historischen Ortes, in denen sich
der friher dérfliche Charakter vergleichsweise gut erhalten konnte (Griner Weg,
Stortebekerstralle, Diinenstralle, Rémel). Die Bebauung besteht in der Regel aus
kleineren, eingeschossigen Gebé&uden auf unregelméBig geschnittenen, i.d.R. jedoch
gro3zligigen Grundstiicken mit allgemein geringer baulicher Verdichtung. Eine sehr
niedrige Grundflachenzahl zwischen 0,1 und 0,15 ist keine Seltenheit. Die Baufluchten
folgen dem gekurvten StralBenverlauf, umspielen diesen jedoch mit einer eigenen Figur
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und verstédrken damit die UnregelméBigkeit der Stralenfiihrung. Entlang der Straf3en
entstehen damit zum Teil extrem tiefe Vorgérten, die abschnittsweise eine Tiefe von (iber
20m erreichen kénnen. Uber weite Bereiche hat sich die traditionelle Rohrdeckung als
vorherrschende Dacheindeckung erhalten kénnen.

Der Charakter der historisch geprégten Strallenziige wird gegenwértig durch eine den
stark gestiegenen Grundstiickspreisen geschuldete Nachverdichtung mit deutlicher
Zunahme der Grundstiicksausnutzung bedroht: Der Verlust des historischen
Erscheinungsbilds resultiert bei Verdnderung des Rhythmus durch zuséatzliche
Grundstticksteilungen, durch Auflésung historischer Baufluchten mit Ausweitung der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im Falle einer Bebauung innerer Griinflachen.
Mit der stédrkeren baulichen Verdichtung geht die Zunahme der Nebenanlagen einher
(Stellplétze, Nebengebédude), die insb. bei Anordnung im straBennahen Bereich das
Strallenbild negativ beeinflussen.

Angesichts der vergleichsweise zentralen Lage sowie der Nachbarschaft zum touristisch
stark frequentierten Kurpark im Westen und zum Bereich Kirche / Friedhof im Osten
kommt dem Bereich der Bauzone 3 eine grolRe Bedeutung fir das Erscheinungsbild des
Ortes zu.

Bauzone 4a/b ,Gewachsener Siedlungsbereich” (Abbildung 2: dunkel- bzw. hellgrau)

Bauzone 4 weist bei historisch grundsétzliich mit Bauzone 3 vergleichbarer
Siedlungsstruktur eine insgesamt heterogenere Bauung mit deutlich fortgeschrittener
Nachverdichtung auf. Kennzeichnend ist eine Bebauung der tiefen StralBengevierte in
mehreren hintereinander liegenden Reihen, die unregelméBig (ber (private od.
offentliche) Stichwege erschlossen werden. Wéhrend die straBenbegleitende Bebauung in
der Regel bandartig mit rund 16 m Tiefe der Stral3e folgt und damit eine vergleichsweise
eindeutige  Struktur aufweist, ist die riickwértige Verdichtung heterogen und
abschnittsweise  unterschiedlich  weit fortgeschritten. Die stralBenbegleitenden
Grundstiicke werden deshalb als Bauzone 4a, die riickwértigen als Bauzone 4b gefasst.

Grundstiicksweise schwankt die GRZ im Wesentlichen zwischen 0,2 bis 0,3, nur in
seltenen Féllen liegt sie etwas héher. Als Entwicklungsziel kommt der Sicherung als
durchgriintes Wohn-/Feriengebiet mit hoher Wohnqualitit eine hohe Bedeutung zu. Zur
Stérkung der Strallenziige sollte zudem hinsichtlich Dichte und BaukérpergréRe eine
Abstufung zwischen stralBenbegleitender und riickwértiger Bebauung erfolgen. Durch eine
geringere Dichte in BZ 4b kann der riickwértigen Lage im Block entsprochen und die
Belastung der ortsbildprdgenden strallenbegleitenden Bebauung in vertraglichen Grenzen
gehalten werden. Deultlich ist die Gefahr eines Zusammenwachsens von strallenseitiger
und rickwartiger Bebauung zu erkennen, was nicht zuletzt den Verlust der Gartenzone fiir
die vordere Bebauung bedeutet. Bei allseitig nur Mindestabstand nach LBauO M-V
drohen stédtebauliche Missstdande — zumal wenn man die im Grenzabstand zuldssigen
und zu erwartende Nebenanlagen wie Parkpldtze, Garagen, Gartengerdtehduschen,
Sichtschutzwénde etc. beriicksichtigt. Fir die vordere Bebauung wird deshalb eine
Mindestgartentiefe von 8 m angestrebt, wobei ériliche Besonderheiten (durch
Parzellierung oder Bestandsbebauung) beriicksichtigt werden. Bei einem Abstand von
insgesamt 12 m zwischen erster und zweiter Bebauungsreihe ist die innere Bebauung
nicht mehr straenbildprédgend.

GroRere zusammenhdngende Freibereiche sollten vor einer erstmaligen Bebauung
gesichert werden. Dabei kommt der durch die spezifische Situation gebildeten fiktiven
rickwértigen Baugrenze eine groe Bedeutung zu, wobei die jeweilige Ausrichtung
(Ordnung der Bebauungsreihen, Zugehdrigkeit zu StraBenblockseiten) entsprechend zu
berticksichtigen ist.
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1.3.3 Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir
Zingst wurde am 12.04.2001 . B
rechtswirksam. Er wurde seither in R TR = TR v
mehreren Anderungsverfahren Siiess ' 35
vorhabensbezogen fortgeschrieben. v CR T e

~o——-— =

Der FNP weist den Siedlungsbereich
mit Ausnahme der zentralen Achsen
wie Strandstralle, Seestralle, Postplatz
oder LindenstralRe (gemischte
Bauflachen) im Wesentlichen als
Wohnbauflachen aus. Im Ort selbst
finden sich nur kleinere
Sondergebietsflachen.

Die einheitliche Darstellung der
Siedlungsflache  wird  nur  durch
einzelne, vergleichsweise schematisch
abgegrenzte Grunflachen sowie |
mehrere Weil¥flachen (versagte
Darstellung) durchbrochen. Sowoh! die EEES 7 TEDS
Grunflachen als auch die WeiRflachen E=y = .
entsprechen hinsichtlich der 2\ ESS Al \ =I5
Abgrenzung nicht dem Bestand und Abbildung 3 FNP Ursprungsplan (Ausschnitt)

erstrecken sich in groRen Teilen auf

den im Zusammengang bebauten Siedlungsbereich (unbeplanter Innenbereich nach § 34
BauGB).

Im Laufe der Zeit hat sich der Ort vor allem im bebauten Bereich anders entwickelt als der FNP
vorgibt. Die ausgewiesenen Wohnbauflachen sind heute angesichts der Durchmischung mit
Ferienhdusern und /-wohnungen in der Regel nicht mehr als solche anzusprechen. Mit
Ausnahme Kleinerer, bereits historisch als homogene Siedlungen angelegter Bereiche '(z.B.
Goetheplatz, Am Ende) entsprechen die Nutzungen keinem der normierten Baugebiete der
BauNVO. Der zentrale Bereich mit Strandstralle, Postplatz und HafenstraBe kénnte am ehesten
als Sonstiges Sondergebiet ,Zentrum“ (mit Einzelhandel, Gastronomie, Beherbergung und
nachrangig Wohnen), die Ubrigen Bereiche nahezu einheitlich als Sonstiges Sondergebiet
,Feriengebiet” (mit gleichwertig kleinteiliger Beherbergung und Wohnen sowie ausnahmsweise
Gastronomie) angesprochen werden. Auch die dargestellten Griinflachen entsprechen
hinsichtlich ihrer Lage und Abgrenzung nicht mehr der Realitat. Der Flachennutzungsplan wird
deshalb auf der Grundlage des Rahmenplans mittelfristig anzupassen oder zu berichtigen sein.

Der Bebauungsplan ist unter Berlicksichtigung der fortgeschrittenen baulichen Entwicklung (vgl.
Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB Kommentar, RNr. 4 zu § 8) sowie der eingeschrankten
Festsetzungstiefe (einfacher Bebauungsplan ohne Baugebietsfestsetzung) aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4 Bestandsaufnahme und —bewertung
1.4.1 Siedlungsbestand

historische Entwicklung

Mit einem unregelmaRigen leicht gekrimmten StralBenverlauf gehort das Plangebiet erkennbar
zu den éalteren, historisch gepragten Bereichen des Ortes. Die Bebauung besteht aus einer
aufgelockerten, dem StraBenverlauf in eigener Figur folgenden Abfolge freistehender
Einzelhduser. Dabei handelt es sich historisch zumeist um eingeschossige Bauern- oder
Kapitanshauser.
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Die =zeitlich altere Bebauung liegt im
nordlichen Abschnitt des Plangebiets (bis
einschl. Schwedengang), die Karte von 1833

verzeichnet fir den sudlichen Bereich an der -

LindenstralRe noch keine Gebaude. Das
Messtischblatt von 1884 (mit Nachtragen bis

1925) zeigt hingegen schon den heutigen

Stadtgrundriss. Es bestehenden jedoch noch
gréRere Baulucken entlang sowohl an der
DunenstraBe wie am Ramel

www.stadt-landschaft-region.de

und der AW 1%
LindenstraRe. Die damaligen Gebaude stehen v ol

locker auf unregelmdBig geschnittenen,

insgesamt aber grofRen Grundstiicken mit

direktem Ubergang in riickwértige Wiesen- / #z. 7 ho At
Weideflachen. Wahrend der Bereich zwischen 2z 21 .
Dunenstrale  und  R&mel inzwischen : L :Lﬁ T

weitgehend flachig mit Bebauung aufgefillt

wurde, hat sich die Freiflache westlich der
Dunenstralle bis heute erhalten.

Bebauung

GréRere Pensionsgebdude aus der Zeit der
klassischen B&aderarchitektur wurden in Zingst
nur wenige errichtet, so dass die historisch
pragende Bebauung aus
Bauern- oder Kapitdnshausern besteht (vgl.
Abb. 7). Erst in den letzten Jahren wurden im
Plangebiet auch gréRere Gebaude errichtet,
die zwar angesichts eines oft weit
heruntergezogenen Daches hinsichtlich der
Traufhdhe wie = eingeschossige Gebaude
erscheinen, jedoch mit ihren zwei
Dachgeschossen letztlich die Massivitat einer
zweigeschossigen Bebauung erreichen. Einen
Fremdkérper stelt das zweigeschossige
Wohnhaus Schwedengang 11a dar, das
jedoch angesichts der Lage in 2. Reihe das
Stralenbild kaum pragt.

einschossigen
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Sowonhl die historische als auch die heutige Bebauung folgt bei aller UnregelméaBigkeit klaren
Zusammenhangen. Pragend fur das Strafenbild ist die Bauflucht. Die Gebaude reihen sich

locker,

entlang der StralRen auf. Wahrend

im é&lteren stdlichen, durch einen leicht

unregelmafigen Stralenverlauf gepragten Bereich des Plangebiets die Gebaude haufig mit
vergleichsweise grolem Abstand zur Strale stehen, betragt die Vorgartentiefe vor allem im
nérdlichen Abschnitt der Dunenstrale nur rund 3 m (vgl. Abb. 8).

Vor allem in den Bereich mit groReren Vorgartentiefen ist das StralRenbild nicht priméar durch die
Gebéaude gepragt. Der vergleichsweise breite Straenraum mit seinem asymmetrischen Aufbau
(einseitig Grunstreifen / Graben / Gehweg) sowie den groRen Vorgarten verleihen den StralRen
einen parkartigen Charakter. Der ,grine“ Eindruck wird unterstitzt durch die Uber weite
Strecken durchlaufenden Hecken, die nur fur schmale Grundstiickszufahrten aussetzen (vgl.

Abb. 9).
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Abbildung 6 Diinenstrale nordlich des Abbildung 7 historische Bebauung Diinenstrafe 2
Schwedengangs

An Hand der Entwicklung der BirkenstralRe, aber letztlich auch neuerer Bauvorhaben an
Schwedengang und Lindenstralle lassen sich als Gefahren fiir die zukinftige Entwicklung des
Gebiets, die mit eine zunehmende Verdichtung einhergehen kénnen, beispielhaft benennen:

e Bebauung ruckwartiger Freiflachen (Lindenstralle 28a-h),

e die Anlage von Stellplatzen direkt hinter der StralRe, die einzeln von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus angefahren werden (Verlust der Raumkante),

e das Vorziehen der Bauflucht sowie die Errichtung von Nebengeb&uden oder sonstigen
Nebenanlagen (Sichtschutzzaune) im vorderen Grundstiicksbereich vor der Bauflucht
des Hauptgebaudes.

Freiflachen

Der Wiesenbereich westlich der Bebauung an der Diinenstrale (vgl. Abb. 8) stellt einen der
wenigen groReren Freibereiche im Siedlungsbereich dar.

Abbildung 8 inzwischen bebaute Wiese an der Abbildung 9 Garten am nordwestlichen Ende des
LindenstraRe Schwedengangs
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Nutzungen

Wie der Siedlungsbereich des Ostseeheilbads Zingst allgemein ist das Plangebiet von einer
kleinteiligen Mischung aus Wohnen und Beherbergung gepréagt und entspricht damit keinem der
normierten Baugebiete der BauNVO. Insgesamt stehen in der Gemeinde Zingst 3.060
Einwohnern rund 14.000 Gastebetten gegenuber, die sich uber den gesamten Ort verteilen.

In der DinenstraBe sind bei gemeldeten 55 Einwohnern 174 Betten registriert
(3,2 Betten/Einwohner), im Rémel bestehen bei 39 Einwohnern 287 Betten
(7,4 Betten/Einwohner).

y\\ ) \( e = » g 0l16}
. GRA \wan \
AN o=

A ' \ : .

\E 185 Lrly

Bebauungsdichte

Die Bebauungsdichte ist abschnittsweise deutlich unterschiedlich, wobei insbesondere im
studlichen Abschnitt der DilnenstraBe (Dunenstral®e), vor allem bedingt durch
Uberdurchschnittliche GrundstiicksgrofRen, eine geringe bauliche Nutzung pragend ist. Eine
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Uberbauung von unter 20% durch Gebaude (Hauptanlage) ist hier haufig. Entlang des
Schwedengangs liegt der Uberbauungsgrad angesichts deutlich kleinerer Grundstiicke
signifikant héher.

Vor allem im Stden des Plangebiets auf der friiheren Wiesenflache an der Lindenstralle bzw. in
deren Umfeld hat in den letzten Jahren vermehrt eine verdichtende Neubebauung
stattgefunden, wobei in Einzelfillen eine Uberbauung von knapp leicht Gber 30% erreicht wurde
(LindenstraRe 28). In einzelnen Fallen wird ein Uberbauungsgrad von tiber 0,4 erreicht (Ramel
2b), was einem unginstigen Grundstlickszuschnitt geschuldet ist (Doppelhaushélfte mit 2-
seitiger Grenzbebauung).

1.4.2 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt nach der Kartendarstellung vollstdndig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’ (LSG), das alle aus dem Nationalpark
,Yorpommersche Boddenlandschaft' ausgesparten Flachen auf der Halbinsel DarR-Zingst
umfasst. Dem LSG inbegriffen sind auBerdem ein Teil der anliegenden Boddengewasser, wie
der Saaler Bodden und der Barther Bodden und ein Streifen Festland bis hin zum Zipker Bach.
Das LSG umfasst eine Gesamtflache von 272 km?.

Im LSG sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebiets verandern oder dem
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere wenn sie den Naturhaushalt schadigen,
den Naturgenuss beeintréchtigen oder das Landschaftsbild schadigen.

Gemal § 2 (3) der Schutzgebietsverordnung sind von den Bestimmungen der Verordnung
ausgenommen die im Zusammenhang bebauten Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des
Innenbereichs gem. § 34 BauGB. Aufgrund der Ausdehnung des Schutzgebiets und der
vorhandenen Siedlungsstrukturen wurde kartenméaBig auf eine exakte Abgrenzung des
Innenbereichs verzichtet.
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Abbildung 11 Schutzgebiete (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de )
LSG (griin), EU-Vogelschutzgebiet (braun), FFH-Gebiet (blau), Nationalpark (gelb schraffiert)
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Weitere Schutzgebiete in der ndheren Umgebung

Der gesamte Ort liegt wie eine Insel allseitig umgeben vom 805 km? umfassenden Nationalpark
Vorpommersche Boddenlandschaft, welcher sich Uber den Darf, die Halbinsel Zingst sowie
weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen Streifen auf Westriigen erstreckt. Der
geringste Abstand zum Nationalpark in nérdlicher Richtung betragt rund 380 m.

In einem Abstand von rund 500 m stidlich zum Plangebiet liegt das FFH-Gebiet Recknitz-Astuar
und Halbinsel Zingst mit der EU-Nummer: DE 1542-302 bildet ein groRes Gebiet von 27.890 ha
auf bzw. im Umfeld der Halbinsel Zingst. Angrenzend an den Ort Zingst ist u.a. der Bodden
mitsamt der GroRen Kirr sowie dem gesamten Zingst Bestandteil des Gebiets.

In einem Abstand von rund 400 m nérdlich bzw. rund 500 m sidlich zum Plangebiet liegt das
Vogelschutzgebiet Vorpommersche Boddenlandschaft und der Strelasund, das im Umfeld von
Zingst neben boddenseitigen Flachen auch die Wasserflachen der Ostsee ab einer Entfernung
von ca. 300 m zum Strand umfasst.

Gewadsser Il. Ordnung

An der westlichen Grenze des Uberplanten Gebietes verlauft der Graben 10/4 (Gewasser 2.
Ordnung) mit Vorflut zum Schépfwerk Zingst OST. Die Gebietsentwésserung ist somit abhangig
vom Schépfwerksbetrieb. Stérungen im Schopfwerksbetrieb bzw. Extremereignisse kénnen die
Oberflachenentwasserung beeintrachtigen. Zudem stellt das Querschnittsprofit der Graben
Speichervolumen fur abgeleitetes Niederschlagswasser dar.

Grundsétzlich sind bauliche Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewéssern geman
§ 36 WHG so zu errichten, zu betreiben, zu unterhatten und stillzulegen, dass keine
schadlichen Gewasserveranderungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht
mehr erschwert wird, als es den Umstéanden nach vermeidbar ist. Die Gemeinde berlicksichtigt
daher einen Gewaisserrandstreifen von mit 6,0m ab Grabenachse, d.h. rund 5,0m am
Béschungsoberkante, der von baulichen Anlagen freizuhalten ist. Es gelten die entsprechenden
Verbote und Nutzungseinschrankungen nach § 38 Abs. 4 WHG.

Baudenkmale

Im Plangebiet sind gemaR Denkmalliste des Landkreises Nordvorpommern-Rugen (Stand: Juli
2012) folgende Gebaude als Denkmale ausgewiesen:

Dunenstralie 2 Wohnhaus
Duinenstraf’e 19 Wohnhaus und Nebengebaude
Hochwasserschutz

Angesichts der geringen Hohenlage der Ortslage kommt dem Hochwasserschutz als
Voraussetzung fur sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen eine zentrale Bedeutung zu. Da der
Zingst als naturrdumliche Barriere zwischen der Ostsee und der DarR-Zingster- Boddenkette
fungiert, ist der Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch als groRrdumige
Schutzfunktion fur das Hinterland bedeutsam.

Im Zuge umfangreicher Aufsptlmafnahmen sowie Deichneubauten wurden deshalb seit 1992
die Sturmflutschutzmafnahmen auf dem Zingst ausgebaut, so dass die Flache des Plangebiets
als geschitzt gelten kann.

Nérdlich der SeestralRe angrenzend an das Plangebiet besteht der der Dune hintergelagerte
Ostseedeich. Ein Deichschutzstreifen von 12,0 m ist von Bebauung freizuhalten.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern Gbernimmt keine Haftung fur Schaden bei Sturmfluten,
unabhé&ngig davon, ob das Gebiet durch eine Kustenschutzanlage gesichert war oder nicht.
Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVGi. V. m. § 1, Anlage 1 C
der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete — GrenzAV). Es gilt ein Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. §
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14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein
muss, hin. Dartiber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundsttickseigentiimer und
-besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlésse oder Ubergénge
einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3
ebendort).

2 Stadtebauliche Planung
2.1 Planungskonzept

Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen den Grundaussagen des Rahmenplans, der in
einer detaillierten Aufnahme der bestehenden Baulichkeiten und Nutzungen fir den gesamten
Siedlungsbereiche verschiedene Bauzonen als in sich relativ homogene Teilbereiche bestimmt
(vgl. Abschnitt 1.3.2). Nur in kleineren Bereichen wurde die Zuordnung der Grundstiicke zu
einer Bauzone auf der Grundlage einer erneuten Bewertung Uberarbeitet (z.B. entlang der
DulnenstralRe).

Im Plangebiet werden hinsichtlich der Festsetzungen folgende Bereiche unterschieden:

2.1.1 DiinenstraBe (Bauzone 3 , Alt Zingst®)

Die DiinenstralRe gehort Uber weite Abschnitte zu den in positivem Sinne ortsbildpragenden
Strallen im Ostseeheilbad Zingst.

Die vergleichsweise locker auf groRe Grundstiicke verteilten Geb&dude ergeben eine insgesamt
geringe bauliche Dichte; eine Uberbauung in einer GréRenordnung von unter 20% der
GesamtgrundstiicksgréRe ist keine Seltenheit (vgl. Abb. 8). Mit der Festsetzung einer GRZ von
0,25 verbleibt fur die allermeisten Grundstiicke eine angemessene Entwicklungsmoglichkeit,
ohne dass der Charakter des Gebiets grundsatzlich in Frage gestellt wiirde. Angesichts der
starken touristischen Nutzung im Plangebiet (mit vorwiegend kleineren Einheiten) entsteht
gerade bei einer geringen Grundflachenzahl leicht ein Konflikt hinsichtlich der erforderlichen
Stellplatze. Abweichend von der Standardregelung des § 19(4) BauNVO wird deshalb fir
Gebiete mit einer GRZ von lediglich 0,25 eine erhéhte Uberschreitungsméglichkeit fir
Nebenanlagen vorgesehen.

Die Baufluchten folgen dem Bestand. Sie umspielen den geknickten Strafenverlauf mit einer
eigenen Figur und verstarken damit die UnregelméaRigkeit der Stralenfiihrung.

Die als Einzeldenkmale geschiitzten Gebaude werden gemal des Anspruchs, die Bausubstanz
in der origindren Form zu erhalten, eng mit Baugrenzen umgeben.

2.1.2 Schwedengang, siidlicher Ramel (Bauzone 4a/b ,,Gewachsener
Siedlungsbereich)

Vor allem die Bereiche um den Schwedengang weisen eine starker verdichtete Bebauung auf
und werden deshalb separat behandelt. Fur den straRennahen Bereich (Bauzone 4a) kann
angesichts der bereits bestehenden verdichteten Bebauung eine etwas hoéhere
Grundstiicksausnutzung als in den historisch gepragten Bereichen der Bauzone 3 zugelassen
werden.

Far ruckwartige Flachen, z.B. am nordwestlichen Ende des Schwedengangs sowie fur die erst
kurzlich bebaute Wiese zwischen Schwedengang und LindenstraBe (Bauzone 4b) wird die
geringere Dichte der angrenzenden Bauzone 3 aufgegriffen, um den starker griinen Charakter
dieser ruckwartigen bzw. randlichen Bereiche zu erhalten.

Die uUberbaubare Grundsticksfliche wird durch grundstiickstibergreifende Baufenster
ausgewiesen, wobei straflenseitig ein abschnittsweise einheitlicher Vorbereich gemaR der
ortlich bestehenden Bauflucht berlicksichtigt wird.
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2.2 Begriindung weiterer Festsetzungen

2.21 Bauland / Griinflichen

Der Planbereich greift in Teilbereichen ruckwartig in AuRenbereichsflachen (sog. Aufienbereich
im Innenbereich) ein. Da im Bebauungsplan keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird,
ergibt sich die rlickwartige Grenze des Baulands im Ruckschluss durch die Ausweisung der
(privaten) Grunflachen. Dies betrifft folgenden Bereich:

e Westlich Diinenstrafe: die unbebauten Wiesenflachen erstrecken sich auf einen grof3en
zusammenhangenden Bereich, der im Westen durch den Friedhof bzw. die Bebauung
am Kirchweg begrenzt wird. Die Ausdehnung betragt in West-Ost-Richtung ca. 170 m
(zwischen Kirchweg 5 und Dunenstrale 30) sowie in Nord-Sud-Richtung ca. 110 m
(zwischen DunenstraBe 38 und Schwedengang). Der Bereich stellt damit einen
AuRenbereich im Innenbereich dar, der schon wegen des hohen 6kologischen und
asthetischen Potenzials langfristig freigehalten werden soll.

2.2.2 Ausnahmen fiir bestehende Anlagen

Angesichts des umfangreichen Gebaudebestands, der nach § 34 BauGB und damit unabhéngig
von den Festsetzungen des Bebauungsplans entstanden ist, werden Ausnahmen vorgesehen,
die sicherstellen sollen, dass eine angemessene Nutzungsmdéglichkeit auch fir solche
Bestandsgebaude erhalten wird, die den Planungszielen nicht entsprechen. Dabei wird in
Entsprechung des § 1(10) BauNVO unterschieden in Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerung.

Erweiterung und Anderung sind bauliche MaRBnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen
Anlage durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie VergroRerung oder Verkleinerung bewirken.
Nutzungsanderung (mit oder ohne bauliche Malnahme) ist eine Anderung von der bisherigen in
eine andere Nutzungsart. Erneuerung bedeutet nach einem Verfall, einer Zerstérung oder
Beseitigung erfolgende Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von gleicher
Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und Ausstattung.

Die Ausnahmen beziehen sich dabei auf folgende Falle:

e GRZ: Die Ausnahmeregelung kommt vor allem in den Bauzonen 4 a zum Tragen (vgl.
Abschnitt 1.4, Abbildung 10). In Bauzone 4a handelt es sich um Schwedengang 11
(37% bezogen auf Bauland), Schwedengang 16 (36%) Schwedengang 13 (32%),
Schwedengang 12/12a (31%) und Lindenstrale 30 (31%). In Bauzone 4b Gberschreiten
Ramel 13 (32%) und Ramel 15 (31%) die zulassige Grundflachenzahl.

In Bauzone 3 wird die zukinftig zuldssige GRZ bei flursticksweiser Betrachtung
Uberschritten bei DiinenstralRe 24 (29%) sowie in Bauzone 4b bei Bungalow am Ende
des Schwedengangs.

Die festgesetzte maximal mégliche Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,4
beriicksichtigt den Bestand mit Ausnahme einer ungliicklich geteilten Doppelhaushalfte
(Ramel 2b), gewahrleistet aber gleichzeitig immer noch zutragliche Wohnbedingungen
(vgl. die Obergrenzen des § 17 BauNVO), auch wenn die stadtebaulichen Ziele auf
diesen bebauten Grundstiicken nur noch eingeschrankt umgesetzt werden kénnen.

e Anzahl der Vollgeschosse: Die Regelung bezieht sich auf Bauzonen 3 und 4a/4b, fur die
eine Eingeschossigkeit festgesetzt ist, und zielt zum Einen auf altere Bestandsgeb&ude
mit abweichend von der Regel zwei Vollgeschossen bei vergleichsweise nur flach
geneigtem Dach, zum Anderen auf Neubauten, die rechtlich als zweigeschossig gelten
missen (Schwedengang 11a). Da der Gemeinde die Dachgeschossgrundrisse nicht
vorliegen, ist in einigen Fallen eine genaue Nachweisfiihrung Uber die Geschossigkeit
nicht méglich.

e Bauweise: Die Ausnahme bericksichtigt in der Regel ,gewachsene®, aus mehreren
Baukérpern zusammengesetzte Gebaude (Schwedengang 15 mit 27 m, Schwedengang
16 mit 24 m, Schwedengang 9 mit ca. 24 m) oder einzelne Hausgruppen (Diinenstralte
11, 11a, 11b mit 17 m). Die ausnahmsweise Abweichung von der festgesetzten
zulassigen Gebaudelange kann bis zur jeweils bestehenden Gebaudelénge, die in der
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Plangrundlage dokumentiert ist, héchstens jedoch bis zu einer Lange von 25 m
zugelassen werden. Die Lange von 25 m entspricht der fir den Bereich der Seestralle
zulassigen Gebaudelédnge.

2.2.3 GriinordnungsmafRnahmen

Festgesetzt werden neben privaten Griinflichen Erhaltungsgebote fir die orts- und
stralenbildpragenden Gehdlzbesténde.

Hinsichtlich des Schutzes von Einzelbdumen wird unterschieden

e in Baume, die aus Griinden des Ortsbilds am bestehenden Standort zu erhalten sind.
Hierzu gehdren insb. stralenbildprdgende Baume am Rand der Baugrundstiicke (vor
bzw. zwischen den Geb&uden). Zur Sicherung der Baume (einschlieBllich der Standorte)
werden die Baufenster angepasst. Zusatzlich wird ein Nachpflanzgebot an gleicher
Stelle auch bei naturlich bedingtem Abgang vorgesehen.

e in alle Ubrigen Baume, die vor allem zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts aus allgemeinen naturschutzfachlichen Griinden zu erhalten sind. Diese
Baume sind im Rahmen des einfachen Bebauungsplans weiterhin nach der gultigen
Baumschutzsatzung geschitzt. Von den Verboten der Baumschutzsatzung kénnen u.a.
Ausnahmen gemacht werden, sofern der Erhalt die zulassige bauliche Nutzung eines
Baugrundstiicks wesentlich einschrankt. Baume, die im Zuge der zulassigen baulichen
Nutzung entfernt werden, sind gemaR Satzung auszugleichen.

2.2.4 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden nur fur die Bauzonen 3, 4 (a und b) erlassen, um das hier
einheitliche Erscheinungsbild der eingeschossigen Gebdude mit ausgepragtem Steildach zu
sichern. Neben dem Prinzip des geneigten Steildaches (mit Dachneigung und Grundform)
werden mégliche Dachaufbauten hinsichtlich ihrer GréRe und Einordnung auf der Dachflache
reglementiert, um zu verhindern, dass unproportionierte Dachaufbauten das Grundprinzip des
geneigten Steildaches in Frage stellen.

Ergénzend werden Festsetzungen zur stralenseitigen Einfriedung der prlvaten Baugrundstticke
erlassen, um eine deutliche Abgrenzung offentlicher und privater Flachen zu erhalten. Die
C')rtlichen Bauvorschriften unterstiitzen die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Anschluss
der Grundstiicke an die Verkehrsflachen sowie zur Anordnung von Nebenanlagen.

2.3 ErschlieBung

2.3.1 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist durch das bestehende Stralennetz erschlossen.

Die DuinenstralRe sowie der nérdliche Abschnitt des Ramels werden wegen ihrer Funktion im
StraRennetz des Ortes sowie angesichts getrennter Bereiche fiir Fahrverkehr und FuRgénger
als reguldre Verkehrsflaichen ausgewiesen. Die (brigen Stralen weisen dagegen als
verkehrsberuhigte Bereiche (Mischverkehrsflache) nur untergeordnete ErschlieBungsfunktion
auf.

Als Grundlage fur die straRenbauliche Entwurfsplanung sind die Richtlinien fur die Anlage von
StadtstraRen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, der
Arbeitsgruppe Stralenentwurf in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten. Verkehrsregelnde
MaRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, sollten wéhrend
der ErschlieBungsplanung mit der Stralenverkehrsbehérde abgestimmt werden. Sie unterliegt
der abschlieBenden Prifung und Genehmigung durch die Stralenverkehrsbehérde.

Die BinnenerschlieBung insbesondere rickwartiger Bereiche erfolgt zum Teil Uber private
Wohnwege, die in der Planzeichnung als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dargestellt werden.
Insbesondere sofern Uber diese Stichwege Gebdude erschlossen werden, die mehr als 50 m
von der offentlichen StraBe entfernt liegen, sind sie als Feuerwehrzufahrt mit entsprechender
Breite und Befestigung auszubauen (Anforderungen der Feuerwehr nach LBauO M-V § 5).
Nach der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken- Fassung August 2006 ist
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die Befestigung so vorzunehmen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu
10 t und einem Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemaR § 83 LBau0 M-V durch &ffentlich-rechtliche
Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird Uber die bestehenden Anlagen
sichergestellt.

Die ErschlieBung mit Trinkwasser wird durch die Wasser und Abwasser GmbH Boddenlang
gewahrleistet und kann von den Gemeindestralen aus erfolgen. Fur Hausinstallationsanlagen
mit gréleren Trinkwasserverbrauchen wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs
gegebenenfalls ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer gefordert.

Vorhandene Hydranten kénnen zur Erstbrandbekampfung eingesetzt werden. Eine
Bereitstellungspflicht von Léschwasser seitens der Wasser und Abwasser GmbH -Boddenland-
besteht nicht. Die L&schwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitdten des
vorhandenen Trinkwassernetzes erfolgen

Die Beseitigungspflicht fur Schmutz- und Niederschlagswasser obliegt der Gemeinde Zingst.
Alle héauslichen Abwésser sind nach MaRgabe des Abwasserbeseitigungspflichtigen dem
6ffentlichen Schmutzwassernetz zuzufthren.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt ortlich durch Versickerung sowie Ableitung in das
bestehende Grabennetz, das durch den Wasser- und Bodenverband ,Rechnitz-Boddenkette*
als Gewasser Il. Ordnung unterhalten wird.

Eine Versickerung ist auf Grund der Bebauung nur Gber Mulden, Rohr-Rigolen oder eine
Kombination beider Anlagen méglich. Die Bebauungsdichte und Grundstiicksnutzung lassen
eine  Flachenversickerung und die vorhandenen Grundwasserverhiltnisse eine
Schachtversickerung nicht zu. Rigolen = werden auf Grund der anstehenden
Grundwasserverhéltnisse nur bis zu einer Hohle von 60 cm zugelassen. Sofern
Direkteinleitungen in die Vorflut vorgesehen sind, ist sicherzustellen, dass ein Riickhalt vor der
Einleitung erfolgt. Dies ist durch Versickerungsanlagen bzw. durch den Bau .von Staukanalen
~(mit Ruckschlagklappe) méglich.

An der westlichen Grenze des Uberplanten Gebietes verlauft der Graben 10/4 (Gewasser 2.
Ordnung) mit Vorflut zum Schépfwerk Zingst OST, die Gebietsentwasserung ist somit abhéngig
vom Schopfwerksbetrieb. Stérungen im Schépfwerksbetrieb bzw. Extremereignisse kénnen die
Oberflachenentwédsserung beeintrachtigen. Zudem stellt das Querschnittsprofit der Graben
Speichervolumen fur abgeleitetes Niederschlagswasser dar. Bei zuséatzlichen Einleitungen in
die vorhandenen Graben ist eine gesonderte Abstimmung mit dem Verband vorzunehmen.
Wenn sich befestigte Parkplatze, Gebaude und bauliche Anlagen im Uferrandstreifen des
Gewassers befinden, kann der Verband fur Wasserschaden und Schaden durch Uferabbriiche
keine Haftung Ubernehmen. Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass bei einem zu hohen
Versiegelungsgrad der Grundstiicke eine sofortige Abfiihrung von Oberflachenwasser Uber
unser Gewasser nicht mdéglich ist. Auch fur dadurch auftretende Schaden und
Beeintrachtigungen kann der Verband nicht haftbar gemacht werden. Im Bebauungsgebiet
besteht ein geringer Flurabstand zu Grundwasserspiegel. Die Gewésser und das Schépfwerk
dienen nicht der langfristigen Absenkung des Grundwasserspiegels, somit missen die
vorhandenen 6rtlichen Gegebenheiten bei einer Planung beriicksichtigt werden.

In der Planzeichnung werden die Graben nachrichtlich verzeichnet, der Schutzstreifen wird
dargestellt, sofern er die privaten Baugrundstiicke berihrt.

Zur Gasversorgung besteht ein flachendeckendes Versorgungsnetz.
Die Stromversorgung wird Uiber die bestehenden Anlagen der E.ON edis AG sichergestellt.

Der Bebauungsplan ist telekommunikationstechnisch erschlossen, eine Erweiterung ist nur
noch in Bebauungslicken erforderlich. Fur den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes in den Bebauungsliicken ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
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der Bauausfuhrung der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdglich, mindestens
zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Sperrmiills geméaR der Satzung Uber
die Abfallwirtschaft im Landkreis Nordvorpommern, in der aktuellen Fassung vom 29. Oktober
2012 durch den Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von
ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von
Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Gas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte
private Entsorger.

2.4 Flachenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Nutzungsart Flache Anteil GRZ Zuldssige
Grundfldache

Bauzone 3 15.868 gm % 0,25 3.967 gm

Bauzone 4a 20.396 gm % 0,3 6.119 gm

Bauzone 4b 6.413 gm % 0,25 1.603 gm

Verkehrsflache 5.889 gm %

Grunflachen/Wald 1.052 gm %

Plangebiet 49.618 gm 11.689 gm

Insgesamt werden 42.677 gm Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von 11.689 gm
Uiberplant.

3 Auswirkungen

3.1 Abwéagungsrelevante Belange

Neben den unter Punkt 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die
im Folgenden Uberblickshaft genannten Belange zu berticksichtigen:

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und
Schaffung von Arbeitspldtzen. Angesichts* der strukturellen Defizite des Landes
Mecklenburg-Vorpommern heif3t - es hierzu im aktuellen
Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen
und 6kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung von
Arbeitspldtzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen
Prioritdt eingerdumt. Dieser Grundsatz wurde im aktuellen Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) bekraftigt. Angesichts der
landesplanerischen Ausweisung als Tourismusraum ist dabei der Tourismus in
besonderem MaRe als Wirtschaftszweig zu sichern und zu entwickeln. Fir das
Plangebiet heillt dies vor allem: Erhalt des Ortsbilds sowie wichtiger Freiflachen als
wichtiger Garant fir die Attraktion der Gemeinde als Tourismusdestination. Die
Nachhaltigkeit der touristischen Entwicklung ist durch schonende Nutzung der (nicht
erneuerbaren) Potenziale ,Landschaft‘ und ,bauliches Erbe/Ortsbild* zu beachten.

e Die Belange des Naturschutzes. Der Siedlungsbereich ist nahezu flachendeckend als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, kleine Teiche des Planbereichs liegen innerhalb
des Kusten-und Gewasserschutzstreifens bzw. in relativer Nahe zu internationalen und
nationalen Schutzgebieten. Im Planbereich befinden sich Bereiche mit wertvollen
GrolRgehélzen. Dem Naturschutz ist deshalb eine hohe Wertigkeit in der Abwagung
einzurdumen.

Grundsatzlich ist jedoch zu bericksichtigen, dass der Siedlungsbereich durch die
bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen stark vorgepragt ist, die Eingriffe in
Natur und Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung) also bereits erfolgt sind.
Auch der 6kologisch begriindete Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden spricht grundséatzlich fur eine Investitionslenkung in den Bestand.
§1a (2) BauGB fordert ausdriicklich: ,die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
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MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen®“.

Als Urlaubsort ist das Ostseeheilbad Zingst jedoch in besonderem MaRe auf die
naturrdumlichen Potenziale angewiesen (schonende Nutzung). Hierzu z&hlen auch die
erhaltenen Landschaftsbestandteile innerhalb der Ortslage (Baume, Gréaben,
Wiesenbereiche).

o Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds. Im naheren
Umfeld denkmalgeschitzter Gebaude (Umgebungsschutz) ist dem Ortsbild eine sehr
hohe Bedeutung zuzumessen. Allgemein kommt dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbilds in der Gemeinde schon wegen seiner Bedeutung fur den Tourismus
eine hohe Bedeutung zu. Insgesamt ist fur die zuklnftig zu errichtenden Geb&ude eine
Bauweise anzustreben, die sich harmonisch in den Bestand einfligt. Dabei sollten auch
moderne Bauformen méglich sein, sofern ein hoher gestalterischer Standard erreicht
wird.

Angesichts des bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung
beizumessen. Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit
Sachguter in erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genielen
Bestandsschutz. Daruiber hinaus besteht ein Anspruch auf angemessene Berlicksichtigung von
im Rahmen des Einflgegebots nach § 34 BauGB =zulassigen, aber im Moment nicht
ausgeibten Nutzungen (vgl. 3.2).

3.2 Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich weitgehend um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des
§ 34 BauGB. Lediglich im Westen besteht eine groBe grundsticksibergreitend
zusammenhéngende Freiflache, der als sogenannter ,Aulenbereich im Innenbereich* keine
Baulandqualitat zukommt (vgl. 2.2.1).

Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfigegebots des § 34 BauGB bebaubar. Dabei
sind bei der Beurteilung der bisher méglichen Entwicklung insbesondere Art und MaR der
baulichen Nutzung sowie die Uberbaute Grundstiicksfliche / Stellung der Gebdude zu
berlicksichtigen. Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der baulichen
Nutzung der privaten Baugrundstiicke enthalt, smd hinsichtlich der zulassigen Nutzungen keine
Einschrénkungen zu erwarten. ,

Angesichts der zum Teil sich deutlich abzeichnenden ,fiktiven rickwartigen / vorderen
Baugrenzen® die Bebaubarkeit gewisser Flachen auch im Innenbereich ausgeschlossen. Die
vorgenommene Baufensterausweisung orientiert sich damit an den faktisch bestehenden
Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Grundséatzlich werden sich zusatzliche / erweiterte Gebdude in diese Uberbaubaren
Grundstiicksflachen einfigen koénnen. Dabei ist es angesichts unterschiedlicher
Grundstiicksgréen schwer, das MaRR der nach § 34 BauGB rechtlich zulassigen baulichen
Nutzung allgemein und abschlieBend zu bestimmen. Erschwerend kommt hinzu, dass der
bisherige Gesamteindruck durch die groRen Garten bestimmt wird (aufgelockerte offene
Einzelhausbebauung), auch wenn es bereits einzelne, durch Teilung entstandene kleine und
entsprechend dicht bebaute Grundstiicke gibt.

Im Zuge des Rahmenplans wurde bei einer weiter ungesteuerten Entwicklung deshalb eine
starke Veradnderung der bisher locker bebauten Bereiche und die Entstehung gravierender
stadtebaulicher Missstande prognostiziert (vgl. Plan 1.8b ,Worst-Case-Entwicklung®). Bei
Auffullen sdmtlicher verbliebener Freibereiche in der derzeit bei grundstiicksweiser Betrachtung
beispielgebenden maximalen Dichte wiirde insbesondere die Erholungsqualitat und damit der
gemeinsame wirtschaftliche Erfolg / die wirtschaftliche Lebensgrundlage des Ostseeheilbades
gefahrdet werden kénnen.

Die Planung geht deshalb von bereichsweise (d.h. grundstiickslibergreifend) berechneten
Dichtewerten aus und schrankt insbesondere in der Bauzone 3 die bei riicksichtsloser
Bebauung mégliche Grundstiicksausnutzung ein, ohne jedoch eine angemessene Nutzung mit
gleichmaRig hoher Wohn- / Nutzqualitat zu behindern. Die festgesetzte Dichte liegt dabei in
grundsticksiibergreifender Betrachtung Uber der bisher realisierten Dichte, so dass eine
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weitere bauliche Entwicklung in der Regel zuldssig bleibt. Fir die wenigen Falle, in denen die
Bestandsbebauung bereits Gber dem zukinftig zuldssigen Mall der baulichen Nutzung liegt,
werden Ausnahmen vorgesehen, die eine bestandsortientiete Entwicklung Uber den
eigentlichen Bestandsschutz hinaus ermdéglichen (vgl. Abschnitt 2.2.3).

Durch den vorgenommenen Ausgleich zwischen zusétzlicher Verdichtung einerseits und
Qualitatssicherung andererseits ist die Planung geeignet, den Wert der privaten
Baugrundstiicke im Plangebiet nachhaltig zu sichern.

3.3 Natur und Umwelt

3.3.1 Aligemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt grindet auf den Zielen und Inhalten der
Planung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Alternativen/Nullvariante: Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung der
Ortslage bestehen nicht. Der Bereich ist auch ohne Bauleitplanung nach § 34 BauGB in
vergleichbarem Umfang bebaubar.

Methoden: Die Prifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die
mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Kursorisch betrachtet
werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild, das Schutzgut
Mensch).

Angesichts der Zugehoérigkeit des Plangebiets zur im Zusammenhang bebauten Ortslage kann
der Bebauungsplan grundsatzlich als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Da zumindest unter Hinzurechnung des angrenzenden und parallel bearbeiteten
Bebauungsplans Nr. 22 die zulassige Grundfldche der Planungen im Bereich zwischen 20.000
und 70.000 gm liegt, ist im Folgenden eine Uberschlagige Prifung vorzunehmen, ob der
Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen haben kann (Vorprifung des Einzelfalls). Es
entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung.

Bei Bebauungspléanen ist nach§:1a (3) Satz 5 BauGB ein Ausgleich fur Eingriffe, die bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren, nicht erforderlich. Der gesamte als
Baugrundstiick tberplante Bereich ist auch derzeit bereits nach § 34 BauGB bebaubar. Das
MalR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestandsorientiert festgelegt, so dass keine
zuséatzlichen Eingriffe der Planung zuzurechnen sind.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte
Landschaftsbestandteile wie Badume. GemaR §18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer H6he von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Strengere Regelungen
zum Baum- und Gehélzschutz gelten aufgrund Ortsrecht (Gehélzschutzsatzung — Satzung zum
Schutz und zur Mehrung des Baum- und Heckenbestandes). Angesichts des auf eigener
rechtlicher Grundlage bestehenden Gehdlzschutzes konnte auf die Festlegung umfangreicher
Erhaltungsgebote fur den Gehdlzbestand verzichtet werden. Der Baumschutz ist deshalb
weiterhin  wie vor Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 23 im
Baugenehmigungsverfahren abschlieBend nachzuweisen. In der Planzeichnung werden nur
wenige ortsbildpragende Gehélze mit Erhaltungsgebot belegt, die bei Abgang standortgetreu
nachzupflanzen sind.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Grundsaétzlich orientiert sich die Planung hinsichtlich des zuklnftigen Zuldssigen an der
bestehenden Bebauung. Die bebaubaren Bereiche werden nicht zulasten bestehender
AuRenbereichsinseln ausgeweitet. Der Anteil an versiegelter Flache wird im Vergleich mit einer
ungeordneten Entwicklung (nach § 34 BauGB) geringer ausfallen, da eine Ausdehnung hoher
baulicher Dichten in bislang nur geringer bebaute Bereiche hinein verhindert werden kann und
insbesondere fir die Nebenflachen nach § 19 (4) BauNVO strenge Grenzen eingefuhrt werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
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Angesichts des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB ist zu erwarten, dass sich ohne
Planung die Entwicklung der Ortslage in der in den letzten Jahren zu beobachtenden Richtung
fortsetzt. Dies schliet die Entstehung stadtebaulicher Missstdnde durch eine zu intensive
bauliche Nutzung ein (vgl. Birkenstralle).

3.3.2 Naturhaushalt und Landschaftsbild
Klima

Bestand/ Bewertung: Die Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst und somit auch das UG gehéren
groRraumig zum ,Ostdeutschen Kustenklima®“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang
der deutschen Ostseekiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch
relativ. ausgeglichene Temperaturen mit kiuhlen Sommern und milden Wintern. Die
durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0 °C.

Entscheidend fur die klimatischen und lufthygienischen Verhéltnisse im Planungsgebiet sind
neben den oben beschriecbenen makroklimatischen Bedingungen vor allem die
Vegetationsstruktur und —dichte bzw. die Gelanderauigkeit und die Lage madéglicher
Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine relativ lockere Bebauung vorhanden, umgeben von
Grunflachen und Gartenanlagen. Emittierende Betriebe bzw. stark frequentierte Verkehrswege
sind nicht vorhanden.

Das Klima kann im Plangebiet aufgrund der guten Windzirkulation als ungestért, d.h.
weitestgehend frei von stofflichen bzw. thermischen Belastungen angesprochen werden. Die
hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region begunstigt
ein fur Menschen wertvolles Reizklima.

Bewertung: Aufgrund der kistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten
Luftzirkulation tbernimmt der Standort keine im Uberértlichen Zusammenhang bedeutende
klimatische Funktion.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die
Verbesserung des Klimas, einschlielich des értlichen Klimas, ist auch durch Mallinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit
gunstiger klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und
wieder herzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich die klimatische
Situation im Plangebiet sowie in dessen Umfeld nicht erheblich verandern. Die Bebaubarkeit
der Grundstucke im Planbereich ist bereits nach §34 BauGB gegeben.

Zustand nach Durchftihrung: Die Durchfihrung wird keine erhebliche Veranderung des Klimas
hervorrufen, da die Planung eine Sicherung der bestehenden Bebauungsdichte und der
bestehenden Griin- / Gartenflachen beinhaltet.

Boden

Bestand: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im gesamten
Untersuchungsgebiet tiefgrindige grundwasserbestimmte Sande vor.

Im Gutachterlichen Landschaftsprogramm (2003) der Region Vorpommern wurde dem
Plangebiet aufgrund der innerértlichen Lage kein Bodenfunktionsbereich zugeordnet.

Bewertung: Die vorgefundene Situation zeigt Bodenbedingungen auf, die durch starke
menschliche Nutzung (besiedelter Bereich) gekennzeichnet sind. Auch die unmittelbare
Umgebung des Plangebietes ist weitestgehend durch Bebauung sowie im nérdlichen Teil durch
die Kustenlinie mit Ostseedeich charakterisiert

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfillen
kénnen. Natlrliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die
Ufervegetation an Gewassern sind zu sichern. Fur nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw.
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gartnerisch genutzte Boéden, deren Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine
standortgerechte Vegetationsentwicklung zu ermdéglichen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wird sich die bestehende
Situation des Schutzgutes Boden angesichts der Bebaubarkeit nach §34 BauGB durch eine
allmahlich zunehmende Versiegelung &hnlich der Situation in der Birkenstrale negativ
verandern.

Zustand nach Durchfiihrung: Bei Durchfiihrung der Planung wird sich das Bodengefiige des
Planungsgebietes nicht erheblich verdndern. Die Bebauungsstruktur bleibt erhalten, die
Festlegung zum MaR der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand. Auch die Art der
baulichen Nutzung wird sich am Bestand orientieren, hier gilt weiterhin das Einfligegebot nach
§34 BauGB (einfacher Bebauungsplan). Bauliche Verdnderungen mit erheblichen nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind nicht absehbar.

Wasser

Bestand: Naturliche Flie3- sowie Stillgewasser sind innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden. Die Ostsee mit dem Strand liegen ca. 400 m nérdlich des Plangebiets. Die
Grundstiicke sind teilweise (vor allem zwischen Dunenstrale und Ramel) mit alten
Entwéasserungsgraben durchzogen, die regelmafig gepflegt werden.

Die Grundwasserhdhengleichen im Gebiet liegen bei 0,0 m HN. Fiur das Grundwasser besteht
keine unmittelbare Gefdhrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe. Der
Grundwasserflurabstand des Gebietes wird mit <2 m angegeben. Die Grundwasserressourcen
sind im Plangebiet als nicht nutzbar dargestellt. (Quelle: Umweltkartenportal MV).

Entwicklungsziel: Naturliche oder naturnahe Gewasser sowie deren Uferzonen und- natirliche
Ruckhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwiirdiger Biotope
fuhren kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnte sich die
- gegenwartige Situation des Grund- und Oberflaichenwassers durch zuséatzliche Versiegelung
und entsprechende Verdrangung der Vegetation, der.Versickerungsflichen und der Graben
negativ verandern.

Zustand nach Durchfiihrung: Der zukunftige Oberflaichenversiegelungsgrad wird sich vom
heutigen Bestand nicht erheblich unterscheiden. Das Oberflachenwasser kann im
Landschaftsraum verbleiben, oder bei starken Regenereignissen wie bisher durch das
Grabensystem abgeleitet werden. Es sind keine erheblichen Auswirkung auf den
Landschaftswasserhaushalt und keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu
erkennen.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) =zeigt fur das direkte
Untersuchungsgebiet keine Charakteristik an. Der nahe gelegene Kistenschutzwald wird
teilweise als Moorbirken-Stieleichenwald auf nassen, mineralischen Standorten und zum
anderen als Drahtschmielen-Buchenwald einschlieRlich der Auspragungen als Schattenblumen-
Buchenwald beschrieben. Seine Ubergénge landwiérts erhalten eine Einordnung als Weilmoos-
Krahenbeeren-Kiefern-Kiistendiinenwald sowie seewérts als Spllsdume und waldfreie
Diunenvegetation der Ostsee- und Boddenkuste.

Das Plangebiet umfasst ein historisch gewachsenes Siedlungsgebiet mit Einfamilienhausern
auf teilweise grofen Grundstiicken mit tiefen Vorgéarten. Im Wesentlichen handelt es sich um
grolRe Flachen mit artenarmem Zierrasen auf denen hin und wieder heimische ortsbildpragende
Einzelbdume und Baum- sowie Zierstrauchgruppen stehen. Nach der Erneuerung des
Stralenraumes wurden geképfte Linden als Allee gepflanzt. Auch diese Pflanzung ist in vielen
weiteren StralRen des Ortes wiederzufinden.
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Im Folgenden sind die ortsbildpragenden (stralenbildpragenden) Gehdlze aufgelistet:

Nr. Baumart irt# in ‘I;ric:‘n;n Bemerkungen ?Ji?glglang
1 Tilia platyphyllos 56 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
2 Tilia platyphyllos 56 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
3 Tilia platyphyllos 57 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
4 Tilia platyphyllos 56 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
5 Tilia platyphyllos 55 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
6 Tilia platyphyllos 52 2,5 Gefillt vor Satzungsbeschluss

7 Tilia platyphyllos 57 2,5 Gefillt vor Satzungsbeschluss

8 Tilia platyphyllos 56 2,5 gekopft in 3,5 m Héhe E
9 Tilia platyphyllos 55 2,5 gekopft in 3,5 m Héhe E
10 Tilia platyphyllos 52 2.5 gekopft in 3,5 m Héhe E
11 Tilia platyphyllos 52 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
12 Tilia platyphyllos 55 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
13 Tilia platyphyllos 56 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
14 Tilia platyphyllos 56 2,5 gekopft in 3,5 m Héhe E
15 Tilia platyphyllos 53 2,5 gekopft in 3,5 m Héhe E
16 Tilia platyphyllos 55 2,5 gekopft in 3,5 m Héhe E
17 Tilia platyphyllos 56 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
18 Tilia platyphyllos 50 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
19 Tilia platyphyllos 55 25 gekopft in 3,5 m Hohe E
20 Betula pendula 2x90 8 Zwiesel, frei stehend E
21 Quercus robur 46-50 2 7 Exemplare auf Verkehrsinsel E
22 Pinus sylvestris 100 8 frei stehend E
23 Quercus rubra 120* 10 E
24 Aesculus hippocastanum 170* 15 E
25 Quercus rubra 160* 15 E
26 Betula pendula 120* 7

27 Pinus sylvestris 250* 12 E
28 Pinus sylvestris 250" 13

29 Pinus sylvestris 200* 8

30 Ulmus glabra 120* 12 E
31 Betula pendula 160" 10 E
32 Aesculus hippocastanum 200 8 stark beschnitten E
33 Pinus sylvestris 100* 5 E
34 Pinus sylvestris 100* 5 E
35 Aesculus hippocastanum 270 10 E
36 Tilia platyphyllos 55 2,5 gekopft in 3,5 m Héhe E
37 Tilia platyphyllos 50 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
38 Tilia platyphyllos 53 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
39 Tilia platyphyllos 55 2,5 gekopft in 3,5 m Héhe E
40 Tilia platyphyllos 55 2,5 gekopft in 3,5 m Héhe E
41 Tilia platyphyllos 56 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
42 Tilia platyphyllos 54 2,5 gekopft in 3,5 m Hohe E
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43 Tilia platyphyllos 50 5 gekopft in 3,5 m Hohe E
44 Tilia platyphyllos 120 5 gekopft in 3,5 m Hohe E
45 Tilia platyphyllos 80 5 gekopft in 3,5 m Hohe E
46 Alnus glutinosa 120* 10 E
47 Tilia platyphyllos 155 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
48 Tilia platyphyllos 165 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
49 Tilia platyphyllos 180 6 g(::g;::]t in 3,5 m Hohe, teilweise hohler E
50 Tilia platyphyllos 165 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
51 Tilia platyphyllos 178 6 gekopft in 3,5 m Hoéhe E
52 Tilia platyphyllos 167 6 gekopftin 3,5 m Hohe E
53 Tilia platyphyllos 162 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
54 Tilia platyphyllos 172 6 geképft in 3,5 m Hoéhe E
55 Salix alba , Tristis 193 11 gekopft E
56 Salix alba , Tristis' 200* 11 gekopft E
57 Tilia platyphyllos 81 5 E
58 Tilia platyphyllos 165 6 %?:l?ggv:/z:hg m Fioke; starker E
59 Tilia platyphyllos 170 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
60 Tilia platyphyllos 155 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
61 Tilia platyphyllos 172 6 gekopft in 3,5 m Hohe E;
62 Tilia platyphyllos 81 6 gekopft in 3,5 m Héhe E
63 Tilia platyphyllos 78 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
64 Tilia platyphyllos 163 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
65 Tilia platyphyllos 166 6 gekopft in 35 m Héhe E
66 Tilia platyphyllos 169 6 gekopft in 3,5 m Héhe E
67 Tilia platyphyllos 90 6 gekopft in 3,5 m Hohe E
68 Quercus robur 5x 80 6 5-stdmmig E

Tabelle Baumbestand, aufgenommen am 22.07.2013, Bearbeiter: A. Stahr

E = Erhalt aus Griinden des Ortsbildes
* geschatzt, Baum nicht frei zugénglich

Das Ostseeheilbad Zingst besitzt laut Beschluss vom 19.06.2004 eine Satzung ,zum Schutz
und zur Mehrung des Baum- und Heckenbestandes”. Danach sind Baume im Geltungsbereich
der Satzung ab einem Stammumfang von 65 cm geschitzt. Ausgewahlte Geholzarten werden
schon ab einem Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. AuRerdem sind geschnittene
Hecken ab einer Ladnge von 5 m sowie ungeschnittene Hecken ab einer Lédnge von 10 m
geschutzt. Stralen-/Alleebdume sind ergénzend durch § 19 NatSchAG M-V geschiitzt.

Pflanzen / Bewertung: Die vorgefundenen Biotoptypen weisen gréRtenteils keine besonders
wertvollen Strukturen auf. Der Standort ist durch seine Zentrumsnahe und konsequente
Nutzung als touristisch gepragtes Siedlungsgebiet nicht als landschaftlich ungestort
anzusprechen.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist
die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensraumen
und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild
lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts
in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder
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herzustellen. Nicht mehr benétigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine
Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu tberlassen.

Prognose bei Nichtdurchfuhrung: Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wirde sich der Zustand
von Natur und Umwelt voraussichtlich allmahlich verandern. Das Planungsgebiet wirde ahnlich

nahegelegener StraRenziige weiterhin baulich verdichtet und versiegelt werden.
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Abbildung 12 Baumbestand

Zustand nach Durchfiihrung: Die Bebauungsstruktur wird sich gering bis gar nicht verandern.
Die sich nach den heutigen Baufluchten orientierenden Baufenster halten die vorhandenen
zusammenhangenden Griin- und Gartenbereiche auch zukiinftig frei. Das ausgewiesene MalR
der zukinftig zulassigen Bebauung orientiert sich vorwiegend am Bestand.

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang
IV der FFH- Richtlinie und fir die europaischen Vogelarten ist im Rahmen
umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung

Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen. Faunistische Kartierungen
wurden nicht beauftragt.

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehdlzbestédnde und die vorhanden Gebaude fur
Fledermause und Brutvégel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten Gewasser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/ Ruckzugsrdume) im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Ebenfalls kénnen Bodenbriiter und Fischotter aufgrund der

intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen und der fehlenden Rickzugsmaéglichkeiten
ausgeschlossen werden.
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Végel: Der Baumbestand im Gelande wurde, soweit von den o6ffentlichen Verkehrsflachen
einsehbar, im unbelaubten sowie im belaubten Zustand auf das Vorhandensein von
Vogelnestern hin untersucht. Dabei wurden einige Nester in Hecken und Bidumen sowie an
Baumen angebrachte Nistkdsten gefunden. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde
auszuschlielen sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar zuldssig.

Flederméuse: Die bestehenden Hauptgebdude sind vorwiegend in Massivbauweise errichtet,
die Nebengebadude teilweise auch als Holzschuppen. Gerade nicht umfassend sanierte
Gebdude mit ihren Spalten und Nischen wirden sich grundsatzlich fur manche
Fledermausarten als Tagesquartiernutzung eignen. Aufgrund der intensiven Beanspruchung
des Gelandes durch den Menschen und des damit verbundenen hohen Stérfaktors, wird jedoch
davon ausgegangen, dass ein besonderes Potenzial als Teillebensraum fir Fledermause nicht
gegeben ist. Eine Nutzung von Einzelexemplaren als temporédres Sommerquartier kann aber
nicht ausgeschlossen werden. In der Umgebung sind mit zahlreichen Gehélzen und
groRziigigen Garten sowie dem Kurpark und dem Kirchengeldnde/Friedhof geeignete
Jagdreviere vorhanden.

Hinsichtlich des Potenzials als Lebensraum fiir Fledermause als Winterquartier sowie fir die
Nutzung als Wochenstuben kénnen die Gebaude wegen fehlender Zuganglichkeit nicht
eingeschatzt werden.

Der Baumbestand im Plangebiet weist soweit erkennbar keine auffalligen Hoéhlen oder
Rindentaschen auf, die als Sommerquartier fur Fledermause geeignet wéaren. Die Gehdlze sind
durch die gemeindliche Baumschutzsatzung geschuitzt.

Da das Vorkommen von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden kann, ist vor Beginn von
Sanierungsarbeiten am Gebaudebestand eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchzufiihren.
Hinsichtlich des madglichen Vorkommens von Flederméusen im Naturraum und dem
vorhandenen Potenzial der Gebdude fir eine Tagesquartier-Nutzung (Sommerquartier), sind
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen Teillebensraumes Arbeiten zur
Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem
30. April durchzufuhren.

Tiere / Bewertung: Représentative Vorkommen streng geschitzter Arten sind innerhalb des
Bereichs derzeit nicht bekannt. Es werden von der Planung keine FFH- Lebensraumtypen,
ausgewiesene Flachen européischer Vogelschutzgebiete oder besonders geschitzten Biotope
beansprucht, welche das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevante Lebensrdume vermuten
lieBen. Das Vorhaben beschrankt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener
Bebauungen, liegt also innerhalb langjahrig anthropogen gepragter Biotoptypen.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt. Die Betroffenheit
von Verbotstatbestdnden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist in Vorbereitung von
Bauarbeiten erneut zu prifen, sofern das Vorhaben nicht innerhalb der kommenden 5 Jahre
realisiert wird. Im positiven Fall ware eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG
erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung ist in der zustdndigen Naturschutzbehérde zu
beantragen. Durch diese sind Schutz- bzw. KompensationsmafRnahmen festzulegen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung der Planung kann sich der Zustand
von Natur und Umwelt angesichts einer voranschreitenden weiteren baulichen Verdichtung
allmahlich negativ verandern.

Zustand nach Durchfuhrung: Die Flachen werden nicht oder nur gering verandert. Bestehende
Strukturen werden durch die Planung gesichert, die Freiflachen bleiben erhalten und dirfen
nicht starker versiegelt werden.

Zusammenfassung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar. Die Planung orientiert sich stark am Bestand.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG kénnen bei
entsprechenden Vermeidungsmalnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fir
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Baumfallungen und Gebaudeabrisse) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns® liegt das Gemeindegebiet von Zingst in der Landschaftseinheit 'Fischland-Dari3-
Zingst und das siidliche Boddenkettenland'. Das Vorhabengebiet wird dem Landschaftsbildtyp
urbaner Raum zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage Zingst. Es wird im Norden von der Seestralte
mit Ostseedeich und im Ubrigen Gebiet durch die értliche Bebauung begrenzt. Eine Bewertung
des Landschaftsbildes laut Umweltkarten liegt nicht vor.

Entwicklungsziel: Landschaften sind ein wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der
Menschen. Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und
Grundlage fir die Identitat ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu
sichern. lhre charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden. Zum
Zweck der Erholung sind nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen zu schitzen
und, wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zugénglich zu erhalten oder zugénglich zu
machen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird das Schutzgut
Landschaftsbild nicht erheblich verandern. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke im Planbereich
ist bereits nach §34 BauGB gegeben.

Zustand nach Durchfilhrung: Das Landschaftsbild pragende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestért. Neue Gebaude werden sich in AusmaR und Gestaltung dem Ortsbild
anpassen. Ortsbildpragende Geholze wurden kartiert und durch Ehaltungsgebot geschutzt.

3.3.3 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

.Bodendenkmaéler: Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkméler bekannt. Baubedingte

Auswirkungen auf nicht bekannte Bodendenkmale werden 'durch vorbereitende
Untersuchungen im Bereich geplanter Erdarbeiten vermieden. Folgende Hinweise sind dabei zu
beachten: Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation
des Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten tragt fur diese Mallnahme der
Verursacher des Eingriffs (§6(5) DSchG M-V). Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder
Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und
eventuell auftretende Funde gemaR §11DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren
kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der Baumafinahmen vermieden.

Es kénnen jedoch Bodendenkmale / archéologische Funde im Gebiet vorhanden sein. Werden
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenveranderungen entdeckt, ist geman §11
DSchG M-V die zustidndige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts flr
Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft‘ Das Plangebiet liegt inmitten des 27.188 ha
groRen Landschaftsschutzgebietes 'Boddenlandschaft. GemaR der “Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’ vom 21. Mai 1996, dem § 3 Abs. 5 erfillt das
Landschaftsschutzgebiet mit seiner GroRraumigkeit und Spezifik wichtige Aufgaben fur den
Tourismus der Gesamtregion und fur Kur- und Erholungseinrichtungen. Glnstige
Voraussetzungen bestehen fur einen naturverbundenen Individualtourismus ebenso wie fir
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einen erholsamen Familienurlaub in ruhiger Landschaft. Gute Méglichkeiten sind auch fur
Wassersportler, Angler und Jager vorhanden.

Die ausdrucklich genannten Verbote beziehen sich nicht auf den Bereich der bebauten
Ortslagen. Die Planung ist mit der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet vereinbar.

3.3.4 Zusammenfassung

Das Vorhaben B-Plan der Innenentwicklung Nr. 23 ,Sidliche DinenstraBe / Ramel der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung der
Schutzgiiter Klima, Boden und Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Kultur- und
Sachguter als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzglter
werden durch die Bebauung inmitten der vorhandenen Siedlungsflachen nicht verursacht.

Nach § 13a (1) Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan damit im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Ostseeheilbad Zingst
Februar 2014
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