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Satzung

tiber den einfachen Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 24 "Neue Reihe
Nord* als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748),
sowie nach § 86 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt gedndert
durch geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323), wird
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ..................... folgende
Satzung liber den einfachen Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 24 ,,Neue
Reihe Nord", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil
B), als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

| Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1) 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 Giberdachten Terrassen uberschritten
werden, sofern auf dem Grundstiick insgesamt die zuldssige Grundfldche gemaR Absatz b)
eingehalten wird.

b) In der Bauzone 4b ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache im Sinne des §19(4)
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,45 zuléssig. Ansonsten ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache im Sinne des §19(4) BauNVO ber das MaR von 50% hinaus unzuléssig. Dies gilt
auch fur teilversiegelte Flachen.

c) Abweichend von Absatz b darf ausnahmsweise in der Bauzone 2b die zuldssige Grundflache
mit unterirdischen Geb&audeteilen, sofern diese ein intensiv begriintes Flachdach erhalten
(durchwurzelbare Aufbaudicke mindestens 35 cm), bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden.

d) Anrechnung von Gemeinschaftsflachen (§21a(2) BauNVO)

Der Grundstiicksflache im Sinne des §19(3) BauNVO sind Flachenanteile der festgesetzten
Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen.
Dabei werden zugeordnet:

-GSt 1 den Flurstiicken 490/2, 490/3, 490/4, 490/5, 490/6, 490/7

-GSt 2 den Flurstucken 78/6, 78/7, 78/11, 78/12, 78/1378/15, 78/16, 78/17, 78/24, 78/25,
78/32, 78/33, 78/34, 78/35, 78/36

-GSt 3 den Flurstucken 82/2, 82/3, 82/4, 82/5, 82/6, 82/7

[.1.2) Geschossflachenzahl
a) Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen (§20(3) BauNVO).

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Aufenthaltsrdume in oberirdischen Nicht-
Vollgeschossen mit einer lichten Hohe von mindestens 2,3 m einschlieRlich der zu ihnen
gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungsmauern ganz mitzurechnen.

b) Tiefgaragenbonus (§21a(5) BauNVO)

Die zuldssige Geschossflache ist in Bauzone 2b um die Hélfte der Fldche notwendiger
Garagen, die unter der Geléndeoberflache hergestellt werden, bis zu einer GFZ von 0,9 zu
erhdhen.
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1.1.3) Zahl der Vollgeschosse (§ 16(6) BauNVO)

In Bereichen, fur die 2 Vollgeschosse festgesetzt sind, kann ein zuséatzliches Vollgeschoss
zugelassen werden, sofern dieses als Staffelgeschoss mit flachem oder flach geneigtem
(maximal 17 Grad Dachneigung) Dach ausgefihrt wird, das auf mind. 80% der
AuBenwandldnge mindestens 1,5 m zuriickbleibt sowie max.2/3 der Flache des darunter
liegenden Geschosses umfasst.

I.1.4) Bezugspunkt Firsthéhe
Bezugspunkt ist die Mitte der befestigten Verkehrsflache (Fahrbahn) in der Mitte des Geb&udes.

1.1.5) Héhenlage Erdgeschoss

Die Héhenlage des Erdgeschosses (FertigfuBboden) darf maximal 0,5 m iber der an das
Grundstiick angrenzenden éffentlichen Verkehrsflache liegen (gemessen an der dem Geb&ude
zugewandten Grenze der Verkehrsflache in der Mitte des Geb&udes).

[.2) Bauweise / iberbaubare Grundstiicksfléche (§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 Doppelhduser und Hausgruppen bis zu folgender Lange errichtet werden.
al16 16 m Lange
a25 25 m Léange

1.2.2) Baugrenze (§23(3, 5) BauNVO

a) Eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebenanlagen im Sinne des

§14 BauNVO einschlieRlich oberirdischer Garagen, Carports oder Stellplatze sowie mit
baulichen Anlagen, die nach §6 (6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind, ist nur
zulassig, sofern diese einen Abstand zur festgesetzten Stralenbegrenzungslinie von
mindestens 3 m einhalten.

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

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

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

[.4) Ausnahmen fiir bestehende Gebaude (§31(1) BauGB)
1.4.1) GRZ

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

1.4.2) Zahl der Vollgeschosse

Fur Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise ein zusatzliches Vollgeschoss zugelassen werden,
sofern die vorhandene Kubatur des Gebaudes nicht wesentlich veréndert wird.
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[.4.3) Bauweise

Fur Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsénderungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudelange bis zu einer Lange von 50 m zugelassen werden, sofern die derzeitige

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

|.5) GrinordnungsmafRnahmen

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

Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt festgesetzten Bdume 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)
11.1) Dachgestaltung

Eingeschossige Gebaude sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung von 42°bis 50° als
Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach auszufiihren; der First ist Uber der Lédngsseite des
Dachgrundrisses auszubilden. Satz 1 gilt nicht fir Dacher von Nebengebduden und Anbauten
sowie fur bestehende Gebdude, die bereits eine andere Dachneigung aufweisen.

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

11.2) Einfriedungen

Grundstucke sind gegentiber 6ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zuléssig sind
- Einfriedungen aus lebenden Materialien als Laubgehélzhecken bis zu einer Hohe von 1,8 m,
- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwéllen bis zu einer Héhe von max. 0,8m (Steinwall).

I1I) Nachrichtliche Ubernahmen (§9(6) BauGB) und Hinweise
111.1) Bodendenkméler (DSchG M-V)

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geman §11
DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zusténdige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverédndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die 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.

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

111.2) Gemeindliche Satzungen

Fur den Planbereich gelten ergédnzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils
aktuellen Fassung:
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- Gehélzschutzsatzung (Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes),

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

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

111.3) Artenschutz

Fur das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten Arten nicht
ausgeschlossen werden (z.B. Végel oder Geb&dude bewohnende Tierarten wie z.B.
Flederméause). Insbesondere bei Rodungen von Gehdlzen oder bei Umbau, Sanierung oder
Abbruch vorhandener Gebaude, darunter auch von Schuppen und Nebengebauden, ist nicht
ausgeschlossen, dass artenschutzrechtliche Verbotsnormen berihrt sind und eine
Ausnahmegenehmigung von den Vorgaben des §44 Bundesnaturschutzgesetz zur
gesetzeskonformen Realisierung erforderlich ist.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande sind folgende Zeiten einzuhalten:
Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar zuldssig. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen
Teillebensraumes von Flederm&usen soliten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum Abbruch von
Gebauden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefiihrt werden.

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

111.4) Altlasten

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schédlichen Bodenveranderungen festgestellt (wie
unnatirliche Bodenverfarbung, anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten,
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-Rigen umgehend zu informieren.
In Abhédngigkeit dieser Untersuchung ist Uber eine Verwertung bzw. Beseitigung des
Aushubmaterials zu entscheiden.

111.5) Niederschlagswasserentsorgung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt 6rtlich durch Versickerung sowie ergdnzende
Ableitung in das bestehende Grabennetz, das durch den Wasser- und Bodenverband
.Recknitz-Boddenkette” unterhalten als Gewasser Il. Ordnung wird. Grundsatzlich ist auf allen
Grundstiicken eine Versickerungsanlage fiir das Niederschlagswasser zu errichten. Der
Nachweis der schadlosen Versickerung auf dem jeweiligen Grundstiick ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.
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1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen

1.1.1 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl

Das rund 6,2 ha grolRe Plangebiet umfasst die Bebauung der Neuen Reihe zwischen
Friedenstrale im Norden und Schulstral’e im Stiden einschlieRlich der jeweils angrenzenden
Bereiche der Querstral’en (Schulstral’e, Bahnhofstralle, Friedenstrale). Ergadnzend wurden in
den Blockinnenbereichen riickwartige Flachen von Birkmaase und Strandstrale mit in den
Geltungsbereich einbezogen.

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.
Insgesamt werden 55.804 gm Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von 16.807 gm
Uberplant, so dass die Schwelle des § 13a (1) Nr. 1 BauGB nicht tberschritten wird. Es ist nicht
erkennbar, dass Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einem Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte mit
Stand 24.04.2013, der zeitnah zum Satzungsbeschluss noch einmal aktualisiert wurde. Die
Darstellung des Gebaudebestands wurde nach aktuellen Luftbildern erganzt.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 11.06.2013 (BGBIL.I. S. 1548),

e Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geédndert durch Art. 2 G vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

1.2 Ziele der Planung

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

e Aufwertung der Bahnhofstral3e als wichtiger Zufahrt in das Ortszentrum,

e Sicherung der bestehenden (durchschnittlichen) Bebauungsdichte mit Erhalt
grundstiickstibergreifender privater Griinflachen entlang der bestehenden Grében,

e Sicherung der bestehenden Baufluchten (stral3enseitig),

e Festlegung zu Stellung und Ausrichtung der Baukérper (Bezug zur Stral3e) und Erhalt
der pragenden Kleinteiligkeit (Gebaudelangen),

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

Angesichts der Planungsziele wird der Plan als einfacher (nicht qualifizierter) Bebauungsplan
aufgestellt; die Festsetzungen beziehen sich vor allem auf das MaR 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
ergénzend zu den getroffenen Festsetzungen das Einfligegebot des § 34 BauGB zu beachten.
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1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP VP) fur die
Planungsregion Vorpommern rechtskraftig. Die Ortslage Zingst ist in der Karte des RREP V-P
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie (iberlagernd als Vorbehaltsgebiet Kustenschutz
ausgewiesen. Die Gemeinde Zingst ist zudem als Grundzentrum festgelegt (Nahbereich Zingst,
Born a. Dar3, Prerow, Wieck a. DarB). 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 Strale) sind als regional bedeutende
Verkehrsinfrastruktur beriicksichtigt. Die Flache des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten fir Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Bezogen auf den Planungsanlass sind folgende, im RREP VP verankerte Ziele und Grundsétze
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 fiir die Tourismusschwerpunkirdume die Verbesserung der Qualitdt und der
Struktur des touristischen Angebotes sowie MaRRnahmen der Saisonverlédngerung im
Vordergrund. Das Beherbergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazitdt nur
behutsam weiterentwickelt und erganzt 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 tberoértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt werden und Arbeitsplatze fir die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen.

e Allgemein soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region in
ihren Grundziigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und
sozialen Bedurfnissen der Bevélkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des
demographischen Wandels angepasst werden. Schwerpunkte der Wohnbaufldchen-
entwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.
Grundsétzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete
der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflaichen zu geben. Die
Siedlungsentwicklung soll sich unter Beriicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Ansprichen an eine
ressourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen.

¢ In den Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz sollen alle Planungen und MaRRnahmen die
Belange des Kiistenschutzes beriicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kistenschutz an den
AuBen- und Boddenkiisten 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 Kistenschutzanlagen, durch Sturmfluten
potenziell und real gefahrdet. Planungen und MaRnahmen in diesen Gebieten mussen
deshalb die von méglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fur Leben, Gesundheit
und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende Lésungen
finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des voraussichtlich ansteigenden
Meeresspiegels an der Ostseekiste die Aufwendungen der 6ffentlichen Hand fir den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des
Kustenschutzes ungeniigend beriicksichtigt werden.
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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 Siedlungsfléchen
stattfand, wurde der Gebdudebestand mit erheblichen privaten Investitionen zeitgemafl
aufgewertet und damit der Grundstein auch fir 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
Bodenpreise gefiihrt, die ihrerseits im Neubaufall eine starke Verdichtung der Bebauung nach
sich ziehen.

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

Vor dem Hintergrund einer umfangreichen Bestandsanalyse und -bewertung stellt der
Rahmenplan als Fazit folgende Pramissen fir die weitere Entwicklung auf:

e Erhalt der MaRstablichkeit der Bebauung als stralRen-begleitende Abfolge von
Einzelhdausern mit begrenzten GebdudegroRen (Breite, Tiefe),

e Konzentration und Ausrichtung der Bebauung an den Stralen sowie Begrenzung der
Bebauung in den Blockinnen-bereichen durch reduzierte Bebauungsdichte sowie mit
Sicherung zusammenhéngender rickwartiger Griinbereiche und Erhalt pragender
Landschaftselemente (Grédben mit Randbereichen, pragende Gehdlze),

e Bewahrung des griin gepragten StraRenbilds mit
- Baumreihen / Alleen mit ihren engen Baumstellungen,

- Hecken als Abgrenzung privater Baugrundstiicke,
- Vorgérten als gértnerisch angelegter privater Freiflachen mit mind. 3 m Tiefe,

e Bindung einer hohen baulichen Nutzung in zentralen Lagen an kompensierende
MaRBnahmen zur Sicherung begriinter Freiflichen auf den Grundstiicken 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.
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Abbxldung 1 a; b: Potenznale (Ausschnitt) mit Denkmalern, grundstiicksiibergreifenden Griinbereichen und

sonstigen Landschaftselementen sowie Defizite (Ausschnitt) mit ErschlieBungsdefiziten, ungeniigenden
Raumkanten und Fremdkdrpern, Stand 28.10.2011

Auf der Grundlage der detaillierten Aufnahme der bestehenden Baulichkeiten und Nutzungen
werden Bauzonen als in sich homogene Teilbereiche bestimmt. Fiur 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 Geb&udebestand als
auch durch besondere Potenziale einer Flache bedingt sein, wobei insbesondere
Struktureigenschaften (bestehende Nutzungsart und —dichte, bauliche Dichte, Parzellenstruktur,
etc.), Gestaltqualitdt (prdgende Bauzeit der Bebauung, Gebdudeformen und -typologien,
Erscheinungsbild, Landschaftsbezug, etc.) und gesamtértliche Funktionen (Ortseingang /
Ortsmitte, zentrale Versorgungsbereiche, Verbindungskorridore, etc.) Beriicksichtigung finden.

Insgesamt werden fir den Ort folgende Bauzonen unterschieden:

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

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

e Bauzone 3 ,Alt-Zingst* fir Bereiche, in denen sich der frither dérfliche Charakter
erhalten konnte (z.B. Griiner Weg, Stértebekerstralle, Diinenstralle, Ramel),

e Bauzone 4a/b ,Gewachsener Siedlungsbereich® fiir altere 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
regelmaBigen StraBennetz angelegten Siedlungsbereiche,

e Bauzone 6 ,Siedlungen“ fiur in sich homogen strukturierte Siedlungsbereiche (z.B.

Waldsiedlung),
e Bauzone 7 ,Wohnungsbau® fur Bereiche mit Geschosswohnungsbau (z.B. Am Ende,
JordanstralRe).
Einfacher Bebauungsplan Nr. 24 ,Neue Reihe Nord“ Seite 10 von 35
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Ausgehend von der Analyse werden im =Hi=
Rahmenplan fiur jede Bauzone differenzierte =,
Entwicklungsziele und Festsetzungsbau- \4
steine  festgelegt. Damit wird ein
Entwicklungskonzept fir den gesamten
unbeplanten Innenbereich vorgelegt, so dass
eine gewisse Vergleichbarkeit planerischer
Festlegungen sichergestellt ist.

Der Rahmenplan weist im Geltungsbereich
des B-Plans Nr.24 im Wesentlichen
folgende Bauzonen aus:

Bauzone 2b . Verkehrsachse" (vgl.
Abbildung 2: braun)

Bauzone 2b umfasst verdichtete
Bereiche, die als verkehrlich stark
frequentierte Hauptzufahrten in den
inneren Ortskern auch stédtebaulich
eine kréftige Bebauung vertragen.
Dazu gehéren die Barther Stral3e als
Stadteinfahrt sowie Abschnitte der
BahnhofstralBe, der Jordanstralle und
des Héagerendes als Hauptsammel- und Durchgangsstralie. ....

Die bereits in groBen Teilen erneuerte Bebauung besteht aus vorwiegend ein-, zum Teil
aber auch berdurchschnittlich oft aus (planungsrechtlich) zweigeschossigen
Einzelhdusern, deren Lédnge nur in Ausnahmeféllen ein Mal3 von 30m (iberschreitet. Die
GRZ liegt (iber weite Strecken zwischen 0,3 und 0,35, in einigen Féllen auch zwischen
0,35 und 0,4 (Bahnhofstral8e 7, 27, Lindestral3e 5).

Die Verkehrsachsen (insb. Bahnhofstrae, Barther Stralle, Jordanstrale) weisen schon
wegen der breiteren Verkehrsflachen (Fahrbahn) und des hohen Verkehrsaufkommens im
Unterschied zu den meisten tbrigen StralRen kein dérfliches Geprage auf. Zudem sind sie
nicht zuletzt angesichts der historischen Entwicklung durch eine eher jingere Bebauung
gekennzeichnet. Zur Festigung der Raumkanten sowie zur Verdeutlichung der
StraBenhierarchie ware eine mehrgeschossige Bebauung in diesen Bereichen vorteilhaft.
Um die Bebauung aufzulockern, solle im Gegenzug jedoch eine nicht allzu massive
flachige Ausnutzung der Grundstiicke angestrebt werden. Um den Nutzungsdruck auf
rickwartige Freiflachen zu reduzieren, kénnen z.B. Tiefgaragen durch eine hdhere
Ausnutzung bevorzugt werden (Tiefgaragenbonus).

Bauzone 4a/b ,Gewachsener Siedlungsbereich” (vgl. Abbildung 2: hellgrau/mittelgrau)

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

Grundstiicksweise schwankt die GRZ im Wesentlichen zwischen 0,2 bis 0,3, nur in
seltenen Féllen liegt sie etwas héher (z.B. Alte Reihe 14/14a, 16/16a, Schwedengang 16,
Prerower StraBe 3, 5). Bei ausparzellierten Reihenhauszeilen kommt es bei mittlere
Gebdude zu extremen Werten, die sich jedoch bei Betrachtung der Gesamtanlage mit

Einfacher Bebauungsplan Nr. 24 ,Neue Reihe Nord" Seite 11 von 35
Satzung, Fassung vom 17.09.2013, Stand 27.01.2015



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

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

entsprechender Parkierung relativieren und dem Durchschnitt anndhern (z.B. Neue Reihe
17, 19).

Als Entwicklungsziel kommt der Sicherung als durchgriintes Wohn-/Feriengebiet mit
hoher Wohnqualitdt eine hohe Bedeutung zu. Deutlich ist die Gefahr eines
Zusammenwachsens von stralenseitiger und riickwértiger Bebauung zu erkennen, was
nicht zuletzt den Verlust der Gartenzone fiir die vordere Bebauung bedeutet. Bei allseitig
nur Mindestabstand nach LBauO M-V drohen staddtebauliche Missstdnde — zumal wenn
man die im Grenzabstand zuldssigen und zu erwartende Nebenanlagen wie Parkplatze,
Garagen, Gartengeratehduschen, Sichtschutzwande etc. berlicksichtigt. Die vordere
Bebauung ist zudem durch zahlreiche Stichwege auch hinsichtlich der Ladrmbelastung in
ihrer Wohnqualitdt eingeschrankt. Fiur die vordere Bebauung wird deshalb eine
Mindestgartentiefe von 8m angestrebt, wobei ortliche Besonderheiten (durch
Parzellierung oder Bebauung) berlicksichtigt werden. Bei einem Abstand von insgesamt
12m zwischen erster und zweiter Bebauungsreihe ist die innere Bebauung nicht mehr
stralRenbildprégend.

Zur Starkung der StraRRenziige sollte zudem hinsichtlich Dichte und Baukdrpergréfie eine
Abstufung zwischen stralRenbegleitender und riickwartiger Bebauung erfolgen. Durch eine
geringere Dichte in BZ 4b kann der rickwartigen Lage im Block entsprochen und die
Belastung der ortsbildpragenden stralRenbegleitenden Bebauung in vertraglichen Grenzen
gehalten werden.

Grolkere zusammenhdngende Freibereiche sollten vor einer erstmaligen Bebauung
gesichert werden. Dabei kommt der durch die spezifische Situation gebildeten fiktiven
riickwartigen Baugrenze eine grofe Bedeutung zu, wobei die jeweilige Ausrichtung
(Ordnung der Bebauungsreihen, Zugehorigkeit zu StralRenblockseiten) entsprechend zu
beriicksichtigen ist.
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1.3.3 Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur Zingst
wurde am 12.04.2001 rechtswirksam. Er
wurde seither in mehreren Anderungsver-
fahren vorhabensbezogen fortgeschrieben.

Der FNP weist den Siedlungsbereich mit
Ausnahme der zentralen Achsen wie
Strandstrale, SeestralBe, Postplatz oder
Lindenstrale (gemischte Bauflachen) im
Wesentlichen als Wohnbauflachen aus. Im
Ort selbst finden sich nur Kkleinere
Sondergebietsflachen.

Die einheitliche Darstellung der
Siedlungsflache wird nur durch einzelne,
vergleichsweise schematisch abgegrenzte
Grunflachen sowie mehrere Weil¥flachen
(versagte Darstellung) durchbrochen. Sowohl
die Grunflachen als auch die Weil¥flachen
entsprechen hinsichtlich der Abgrenzung
nicht dem Bestand und 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
Wohnbaufldchen 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 grofte
Bereich der Ortslage kann nahezu einheitlich als Sonstiges Sondergebiet ,Feriengebiet” (mit
gleichwertig kleinteiliger Beherbergung und Wohnen sowie ausnahmsweise Gastronomie und
untergeordnet nicht stérendem Gewerbe vorwiegend tourismusnaher Branchen) angesprochen
werden. Auch die dargestellten Grinflachen entsprechen hinsichtlich ihrer Lage und
Abgrenzung nicht mehr der Realitdt. Der Flachennutzungsplan wird deshalb mittelfristig
anzupassen oder zu berichtigen sein. Eine Berichtigung der Darstellung auf der Grundlage des
Bebauungsplans soll und kann jedoch nicht erfolgen, da zum Einen keine Art der baulichen
Nutzung festgesetzt wird, die als Grundlage einer Berichtigung dienen kénnte, zum Anderen die
bestehende Nutzungsmischung laut des Handlungsleitfadens des zustandigen Bauministeriums
nicht abbildbar ist.

Der Bebauungsplan ist unter Beriicksichtigung der fortgeschrittenen baulichen Entwicklung (vgl.
Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB Kommentar,
RNr. 4 zu § 8) sowie der eingeschrankten
Festsetzungstiefe (einfacher Bebauungsplan
ohne Baugebietsfestsetzung) aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4 Bestandsaufnahme und -bewertung

historische Entwicklung

Die Neue Reihe wurde wohl am Beginn des
19. Jahrhundert als erste regelmafige
Ortserweiterung im Westen des damaligen
Ortes ausgebaut und markiert den Ubergang
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von der alten (unregelmaRig gewachsenen) Bebauung zu den neueren, nicht zuletzt im Zuge
des Baus der Darf3bahn mit dem Bahnhof entstanden Bereichen des Ortes.

Die einzelnen Entwicklungsschritte sind in historischen Karten noch klar ablesbar. Das
Messtischblatt von 1884 zeigt entlang der Neuen Reihe eine stralRenbegleitende, im
Wesentlichen einreihige Bebauung mit groRen unbebauten Blockinnenbereichen. Die
BahnhofstraRe endete damals an der Neuen Reihe. Der Durchbruch zur Strandstrale ist
jungeren Datums, was bis heute an der Parzellenstruktur im Stralenbereich noch ablesbar ist
(keine verschmolzene Stralenparzelle).

Abbildung 5 Neubauten Neue Reihe / FriedenstralRe Abbildung 6 neue StichstraBe mit riickwirtiger
Bebauung Neue Reihe 14-14e

Bebauung

Das Gebiet war nicht zuletzt aufgrund der vergleichsweise zentralen Lage in den letzten Jahren
einer starken Verdichtung ausgesetzt. Wahrend die historisch prdgende Bebauung im
Plangebiet vor allem aus eingeschossigen Wohnh&usern mit ausgebautem Steildach besteht,
wurden zunehmend gréfRere Gebdude mit drei Nutzungsebenen errichtet, die zwar angesichts
eines oft weit heruntergezogenen Daches hinsichtlich der Traufh6he wie eingeschossige
Gebaude erscheinen wollen, jedoch mit ihren zwei Dachgeschossen deutlich massiver wirken
als die alteren Gebdude (z.B. Neue Reihe/Friedenstralle, vgl. Abb. 6).

Dariiber hinaus bestehen einige wenige zweigeschossige Gebaude, sowohl angrenzend an das
Plangebiet (FriedenstraBe 33, Neue Reihe 21) als auch innerhalb (SchulstralBe 21,
Friedenstralle 16).

- - R

Abbildung 7, 8 Neue Reihe, Blick Richtung Norden Richtung Siiden

Im Zuge der starken Verdichtung wurden zahlreiche Zufahrten in rickwartige
Grundstiicksbereiche angelegt (Neue Reihe 11-15, 14-14e, 19-19d). Vor allem zusammen mit
den zahlreichen Stellplatzen, die haufig direkt an den Zufahrten und damit von der Stralle aus
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einsehbar angeordnet wurden, entstanden so groRe, versiegelte Bereiche mit entsprechendem
Stérpotenzial fiir die Nachbarschaft (optische Beeintrachtigung, Larmbelastung, vgl. Abb. 6).

Dabei blieb entlang der Neuen Reihe die straRenseitige Bauflucht noch weitgehend intakt, da
die insgesamt groRen und tiefen Grundstiicke auch so eine umfangreiche Bebauung
ermoglichten (ausgenommen ist der Neubau Neue Reihe 4, der mit der sudwestlichen
Hausecke unangemessen nah an die StraRe und den straenbegleitenden Graben heranriickt).
Anders sieht die Entwicklung im benachbarten Abschnitten der Schulstrale (SchulstralBe
27/27a bis d, 29) aus. Angesichts geringerer Grundstiickstiefen konnte bei der Neubebauung
eine Zweireihigkeit nur durch Reduzierung der Vorgartentiefe bzw. Vorziehen der
straRenseitigen Bauflucht realisiert werden. Die Folgen sind

o die Anlage von Stellplatzen direkt hinter der StraRenbegrenzungslinie, die einzeln von
der offentlichen Verkehrsflache aus angefahren werden (Verlust der Raumkante),

o die Errichtung von Nebengebduden oder sonstigen Nebenanlagen (Sichtschutzzaune)

im vorderen Grundstiicksbereich vor der Bauflucht des Hauptgeb&udes, damit Verlust

der ,griinen“ StraRenbegrenzung und optische Einengung des StraRenraums.

) Pt W

L g

Abbildung 9, 10 SchulstraBe 27/27a/27¢c

Schulstrale 23

Freiflachen
Entlang der Neuen Reihe haben sich keine pragenden gréReren Freibereiche erhalten.

Angrenzend befinden sich jedoch groRere unbebaute Bereiche im Blockinnenbereich, die zur
Sicherung in den Geltungsbereich einbezogen wurden. In zwei Féllen wurde dabei die
Ausweitung der Bebauung von der Neuen Reihe aus durch den jeweils mittig der Baublécke
verlaufenden Graben verhindert.

e Sudlich der BahnhofstraBe liegt jenseits des Grabens 11/2/5 nach Osten zur
StrandstrafRe hin ein gréRerer unbebauter Grunbereich, die riickwartige Bauflucht ist hier
gepragt durch das Gebzude StrandstraBe 19a im Suden und den ruckwartigen
Baukoérper Strandstrafle 31.

e Nach Westen besteht jenseits des Grabens 11/2/1 eine groRere Freiflache stdlich des
FuBwegs zur Birkmaase; unter der MaRgabe einer geordneten ErschlieBung Uber das
angrenzende Privatgrundstiick kann hier allerdings gem&R der Prégung durch die
Umgebungsbebauung (vgl. Birkmaase 18) ein weiteres Gebaude entstehen.

Nutzungen

Wie der Siedlungsbereich des Ostseeheilbads Zingst allgemein ist das Plangebiet von einer
kleinteiligen Mischung aus Wohnen und Beherbergung gepragt und entspricht damit keinem der
normierten Baugebiete der BauNVO. Insgesamt stehen in der Gemeinde Zingst 3.060
Einwohnern rund 14.000 Géastebetten gegeniiber, die sich tber den gesamten Ort verteilen.
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In der Neuen Reihe sind bei gemeldeten 86 Einwohnern 297 Betten registriert
(3,5 Betten/Einwohner).
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Abbildung 11 Uberbauu
Bebauungsdichte

Die Bebauungsdichte ist abschnittsweise deutlich unterschiedlich, wobei Bereiche mit einer
hohen Dichte neuerer Gebaude deutlich dichter bebaut sind als Bereiche mit &lteren Gebauden.
Allgemein liegen angesichts einer kleinteiligen offenen Bebauung (freistehende eingeschossige
Einzelhduser mit allseitig eingehaltenem Grenzabstand) die erreichten Dichtewerte
(Gebaudegrundflache zu GrundstiicksgréRe) im Wesentlichen zwischen 0,2 und 0,3.

In Einzelféllen wird dabei rechnerisch auch eine Uberbauung von deutlich Gber 30% erreicht
(auffallend z.B. bei den Reihenmittelhdusern Neue Reihe 19a-c, abgemildert auch bei den
Doppelhdusern Neue Reihe 14a-f)). Die im Einzelfall rechnerisch hohe Verdichtung ist in
diesem Fall der Parzellierung geschuldet, bezogen auf die Gesamtanlage, d.h. mit den
jeweiligen Gemeinschaftsflachen (Zufahrt und Stellplatzanlage), liegen die Werte im Mittelfeld.

Sieht man von diesen rechnerischen Spitzenwerten sowie von Gebduden mit vorwiegend
gewerblicher Nutzung ab, liegen die héchsten Dichten eher bei sehr kleinen Grundstiicken vor
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(Friedenstralle 22, 22a, SchulstraBe 27d, 31). Eine Giberdurchschnittliche Verdichtung erreichen
zudem die neue Appartementanlage Ecke FriedenstraBe / Neue Reihe sowie das
Mehrfamilienhaus Bahnhofstrale 27.

1.5 Schutzgebiete und -objekte

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt nach der Kartendarstellung vollstindig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft® (LSG), das alle aus dem Nationalpark
,VYorpommersche Boddenlandschaft’ ausgesparten Flachen auf der Halbinsel DarR-Zingst
umfasst. Dem LSG inbegriffen sind auBerdem ein Teil der anliegenden Boddengewé&sser, 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?2.

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 beeintrachtigen 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 kartenmaRig auf eine exakte Abgrenzung des
Innenbereichs verzichtet.

4
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Abbildung 12 Schutzg
LSG (griin), EU-Vogelschutzgebiet (braun), FFH-Gebiet (blau), Nationalpark (gelb schraffiert)

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 Darf3, 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.
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In einem Abstand von rund 600 m siidostlich 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 Grof3en Kirr sowie dem gesamten Zingst Bestandteil des Gebiets.

In einem Abstand von rund 820 m nérdlich bzw. rund 600 m stiddstlich 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.

Baudenkmale

Im Plangebiet sind weder Bau- noch Bodendenkmale bekannt.

1.6 Hochwasserschutz

Angesichts der geringen Hoéhenlage der Ortslage kommt dem Hochwasserschutz als
Voraussetzung fir 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 fir das Hinterland bedeutsam. Im Zuge umfangreicher Aufsplilmalnahmen
sowie Deichneubauten wurden deshalb seit 1992 die SturmflutschutzmaRnahmen auf dem
Zingst ausgebaut, so dass die Flache des Plangebiets als geschiitzt gelten kann.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern tibernimmt keine Haftung fir Schaden bei Sturmfluten,
unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Kiistenschutzanlage gesichert war oder nicht.

1.7 Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZolIVGi. V. m. § 1, Anlage 1 C
der Verordnung iber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Insoweit ist rein vorsorglich auf das Betretungsrecht im
grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG hinzuweisen, welches auch wahrend etwaiger
Bauphasen jederzeit gewdéhrleistet sein muss. Darliber hinaus kann das Hauptzollamt
verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an
Einfriedungen Durchldsse oder Ubergdnge 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 im Wesentlichen den Grundaussagen des
Rahmenplans, der in einer detaillieten 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
parzellenscharfen Bewertung Uberarbeitet (z.B. fur den Bereich zwischen Friedenstra’e und
BahnhofstralRe 6stlich der Neuen Reihe).

Im Plangebiet werden hinsichtlich der Festsetzungen folgende Bereiche unterschieden:

2.1.1 Neue Reihe / SchulstraRe (Bauzone 4a/b ,,Gewachsener Siedlungsbereich®)

Mit Ausnahme der Bereiche entlang der Bahnhofstrale wird das Plangebiet der Bauzone 4
(,Gewachsener Siedlungsbereich”) zugeordnet. Wie in vielen zentrumsnahen Bereichen des
Ortes wurden auch entlang der Neuen Reihe in den letzten Jahren viele der frither tiefen
Grundstiicke (ca. 70 m von StraBenkante bis zum Graben) durch Wohnanlagen mit eigener
BinnenerschlieBung und entsprechender Grundsticksaufteilung neu bebaut. Insgesamt ist so
eine im Wesentlichen zweireihige Bebauung mit vergleichsweise mittlerer Dichte entstanden
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(vgl. Abb. 11). Mit der festgesetzten GRZ von 0,3 bei eingeschossiger offener Bebauung mit
Baukérpern bis 25 m Lange orientiert sich die zukinftig mégliche Bebauung an den in letzter
Zeit entstandenen gréReren Neubauten. Die Festsetzungen lassen dabei in der Regel auch fir
den neueren Bestand noch eine gewisse Entwicklung zu.

Hoéhere Dichten als zukiinftig zuldssig liegen im Bestand vor allem bei grundstiicksbezogener
Betrachtung in Wohnanlagen mit gemeinschaftlichen privaten ErschlieBungsflachen vor (vgl.
z.B. Neue Reihe 14-14d, 17, 19-19d). Die notwendigen Gemeinschaftsflichen sind den
einzelnen Baugrundstiicken jedoch anteilig zuzurechnen, um relevante Aussagen Uber das
stadtebaulich wirksame MalR der baulichen Dichte zu erhalten. Die Méglichkeit einer anteiligen
Anrechnung der notwendigen Gemeinschafsflichen wird durch Textliche Festsetzung
entsprechend fixiert wird (Textliche Festsetzung 1.1.1d).

Der Sonderfall der zweigeschossigen Bebauung Ecke Schulstrale / Neue Reihe (Hus
Siinnenkringel) wird als solcher beriicksichtigt. Insgesamt ist das Gebaude jedoch nicht héher
als die umgebenden eingeschossigen Gebdude mit ausgebautem Steildach.

Fur die rickwartigen Grundstiicke werden allgemein eine niedrigere GRZ sowie eine geringere
Geb&udelédnge festgesetzt, was durch den Bestand gedeckt ist. Rickwértige Bereiche sollen
lockerer und Kkleinteiliger bebaut werden, um die Qualitdit der ortsbildpragenden
straBenbegleitenden Bebauung nicht Gber Gebiihr zu beeintrachtigen. Bei der Gliederung in 4a
und 4b werden einheitlich konzipierte Anlagen als Einheit betrachtet und der straenseitigen
Bauzone 4a zugeordnet.

Die straenseitigen Baufluchten folgen dem Bestand, die Bestandsbebauung haélt in der Regel
blockseitenweise einen dhnlichen Abstand zur StralBenkante (faktische Bauflucht). Besonders
entlang der Ostseite der Neuen Reihe war dabei zusatzlich der Grabenschutzstreifen zu
berticksichtigen (5,0 m ab Oberkante Béschung). Die Einhaltung der bisherigen Baufluchten ist
fur die Bewahrung des griin gepragten StralBenbilds von groRer Bedeutung (vgl. Abb. 7, 8).

Bei der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche werden ergénzend Besonderheiten
wie notwendige Zufahrten zu riickwartiger Bebauung oder in Besonderem stral3enbildpragende
Einzelbdume (z.B. SchulstralBe 23/25 mit Baumen Nr. 65, 66) durch Aussparung aus dem
Baufenster beriicksichtigt.

Allgemein kann eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebenanlagen sowie
untergeordneten Bauteilen erméglicht werden, solange diese einen gewissen Abstand zur
Stralle wahren und damit im Straenbild nicht unangemessen auffallen.

Weniger deutlich sind zum Teil die Vorgaben der Siedlungsstruktur hinsichtlich der riickwartigen
Baugrenze zu erkennen; in vielen Fallen bestehen rickwartig zusétzliche
Entwicklungspotenziale (Flst. 63, 83/2, 95/2, 96/5, 158/1, 159), die in der Planung entsprechend
berticksichtigt und gesichert werden.

2.1.2 BahnhofstralRe (Bauzone 2b ,Verkehrsachse®)

In Fortsetzung der in den letzten Jahren erfolgten Entwicklung entlang der Kreisstralle (z.B.
StrandstraBe 14, 21) soll auch fur den im Plangebiet liegenden Abschnitt eine der
StralBenqualitét als HaupterschlieBungs- und Durchgangsstrafle entsprechende verdichtende
Neubebauung ermdglicht werden, d.h. eine zweigeschossige Bebauung mit entsprechend
hoher Grundstiicksausnutzung (GRZ 0,35 / GFZ 0,7/0,9). Entsprechend der bisher praktizierten
Héhenbegrenzung wird die Firsthéhe auf 10,5 m festgelegt.

Angesichts der Mehrgeschossigkeit wird neben der GRZ auch die GFZ normiert. Dabei werden
Aufenthaltsrdume mit einer lichten H6he von mindestens 2,3 m im Sinne des § 87 (2)
LBauO M-V nach § 20 (3) BauNVO in allen Geschossen (einschl. Nicht-Vollgeschosse)
vollstdndig berlcksichtigt, um die Bevorzugung geneigter Décher (z.B. gegeniber
Staffelgeschossen oder Mansarddéchern) aufzuheben. Durch den erweiterten Ansatz wird die
Geschossflache zu einem gerechten BewertungsmaRstab fur die Gesamtnutzungsintensitét
eines Grundstucks.
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Mit der moglichen hohen baulichen Nutzungsdichte geht ein steigender Bedarf an
Nebenflachen (insb. Stellpldtze) einher, was haufig zu Qualitdtseinbulen durch flachige
Versiegelungen filhrt. Eine Uberschreitung der Grundfliche Uber das in § 19 (4) BauNVO
genannte MaR ist zur Sicherung eines durchgriinten Ortsbilds mit entsprechender Ortsbild- und
Aufenthaltsqualitat (Ostseeheilbad) fiir Bereiche mit bereits hoher baulicher Dichte abzulehnen.

Als ortsbild- und nachbarschaftsvertragliche Lésung des Stellplatzproblems bei héherer
baulicher Dichte soll die Errichtung von Tiefgaragen durch ein Tiefgaragenbonus (§ 21a (5)
BauNVO) geférdert werden. Unter der MaRRgabe einer intensiven Begriinung der unterirdischen
Bauteile kann fir Tiefgaragen zudem eine Uberschreitung der Grundflichenzahl bis 0,8
zugelassen werden. Bei mind. 35 cm durchwurzelbare Aufbaudicke ist sichergestellt, dass die
unterbauten Flachen geeignet fir hohe Stauden und Strducher bleiben; zudem liegt die
Wasserriickhaltung im Jahresmittel bei rund 70% (Jahresabflussbeiwert / Versiegelungsfaktor
0,30 bei 650-800 mm Jahresniederschlag).

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der angrenzenden kleinteiligeren Bebauung ist der Sicherung
der MaRstablichkeit groRes Gewicht zuzumessen. An der Bahnhofstrale darf keine den alten
Ort abriegelnde geschlossene Wand entstehen, sondern eine lockere Abfolge freistehender
Einzelhduser. Hierzu wird eine Beschrankung der Gebaudeldngen (héchstens 25 m) durch eine
abweichende Bauweise vorgesehen. Im Gegenzug kann auf Vorgaben zur Gliederung der
Bauvolumen durch die Darstellung der tiberbaubaren Grundstiicksflache verzichtet werden, so
dass den spéateren Bauherren ein groRer Spielraum bei der Ausgestaltung bleibt. Zur Sicherung
des Stralenbilds wird durch das grundstiickstibergreifende Baufenster lediglich eine
Mindestvorgartentiefe vorgegeben, wobei die bisherige Vorgartentiefe von ca. 6,0 m
aufgegriffen wird. Der groRRziigige Abstand bewirkt zudem eine Reduzierung der Larmbelastung
durch die stark befahrene Kreisstrale.

Im &stlichen Abschnitt der BahnhofstralRe besteht auf der Nordseite bislang kein Gehweg. Die
derzeitige Grundsticksbreite lieRe den notwendigen Ausbau auch nicht zu. Die hohe
Verkehrsdichte auf der als KreisstraRe gewidmeten BahnhofstraBe schliet eine Mitbenutzung
der Fahrbahn durch FuRganger aus. Angesichts der absehbaren Neubebauung mit erheblichem
Nachverdichtungspotenzial (Fist. 125, 137) muss fir diesen Bereich daher ein Ausbau der
StralBenverkehrsflaiche vorgesehen werden, um das Entstehen stadtebaulicher Misssténde zu
verhindern (Gefahrensituationen durch und fir Ful3génger).

Bei der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche werden ergédnzend Besonderheiten
wie in Besonderem stralenbildprédgende Einzelbdume (z.B. Bahnhofstralle 17/19 mit Baum
Nr. 87, BahnhofstraBe 26 mit Baum Nr. 3) durch Aussparung aus dem Baufenster
bericksichtigt. ;

Allgemein kann eine Uberschreitung der straBenseitigen Baugrenze mit Nebenanlagen sowie
untergeordneten Bauteilen ermdéglicht werden, solange diese einen gewissen Abstand zur
StraRe wahren und damit im StraRBenbild nicht unangemessen auffallen.

Abweichend vom Rahmenplan wird auch die FriedenstraRe ostlich der Neuen Reihe der
Bauzone 2b zugeschlagen. Dabei war vor allem das bauliche Umfeld zu beriicksichtigen; die
FriedenstralRe in unmittelbarer Nahe zum Ortszentrum ist durch grof3ere Gebdude gepragt,
wozu auch jungste Neubauten beitragen (z.B. die aus vier Geb&uden bestehenden
Appartementanlage Ecke Friedenstrae / Neue Reihe oder die Neubauten Friedenstralle 33
und 35 angrenzend an das Plangebiet).

2.2 Begriindung weiterer Festsetzungen

2.2.1 Uberschreitung GRZ im Sinne des § 19(4) BauNVO

a) Terrassen mit Anbindung an das Wohngebaude sind als Bestandteil der Hauptanlage bei der
GRZ-Berechnung entsprechend zu bericksichtigen. In der Vergangenheit wurde die
Behandlung von Terrassen bei Wohngebduden trotz eindeutiger Vorgaben jedoch
unterschiedlich gehandhabt. Zudem kann die Vorgabe durch bauliche ,Tricks" leicht umgangen
werden (z.B. indem ein Freisitz im Garten mit kleiner Trennung zum Wohngebaude angegeben
wird).
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Stadtebaulich ist die Benachteiligung von Terrassen gegeniiber sonstigen Nebenanlagen wie
z.B. Stellplatzen oder die besagten Freisitze im Garten nicht nachvollziehbar, da es sich in allen
Fallen um flachige Versiegelungen handelt. Um hier zu einer eindeutigen Vorgabe zu kommen,
wird ergdnzend eine Uberschreitung fur nicht Uberdachte Terrassen (nicht raumnhaltig)
aufgenommen mit der MaRgabe, dass die zuldssige Uberschreitung der GRZ im Sinne des
§ 19(4) BauNVO eingehalten wird. Die ergdnzende Regelung wirkt sich damit weder auf die
sichtbaren Volumina noch auf die insgesamt auf den Grundstticken zuléssige Versiegelung aus.

b) Die Standardregelung des § 19(4) BauNVO zur méglichen Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache mit Nebenanlagen sieht eine prozentuale Uberschreitungsméglichkeit von 50%
bezogen auf die ausgewiesene GRZ vor. Dies fiihrt gerade bei einer aufgelockerten Bebauung
mit geringerer GRZ zu Schwierigkeiten, wenn z.B. die rickwartige Gebaude mit entsprechend
langer Zuwegung plaziert werden sollen. Abweichend von § 19(4) BauNVO wird deshalb fir
Bereiche mit geringerer GRZ eine erhéhte Uberschreitungsméglichkeit fur Nebenanlagen
einschliellich. Stellplatze mit Zufahrten und Terrassen (s.0.) verankert. Dabei wird
beriicksichtigt, dass entsprechend der geringen Siedlungsdichte weiterhin mehr als 50% eines
Baugrundstiicks unversiegelt bleiben und géartnerisch angelegt werden missen.

2.2.2 Ausnahmen fiir bestehende Anlagen

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

Erweiterung und Anderung sind bauliche MaRnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen
Anlage durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie VergréfRerung oder Verkleinerung bewirken.
Nutzungsénderung (mit oder ohne bauliche MaRnahme) 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 nur in Ausnahmefallen zum Tragen (vgl. Abschnitt

1.4, Abb. 11). Viele bei grundstiicksbezogener Betrachtung iber dem zulédssigen Maf
liegende Gebaude werden bereits bei Beriicksichtigung der Textlichen Festsetzung
[.1.1d (anteilige Berlcksichtigung von Gemeinschaftsflichen als malgebliche
Grundstiicksflache) den Festsetzungen entsprechen. In Bauzone 4a handelt es sich bei
den von der Ausnahmeregelung profitierenden Gebauden um Friedenstralle 22, 22a. In
Bauzone 4b Uberschreiten SchulstralRe 27¢ die zuldssige Grundflachenzahl. In Bauzone
2b liegt Bahnhofstrafte 27 und die neue Anlage FriedensstraRe / Neue Reihe (Flst. 126,
127, 128) Uiber der festgesetzten GRZ. Zudem liegen die durch gewerbliche Nutzungen
gepragten Flurstliicke 96/2 und 129 jeweils Uber dem im entsprechenden Bereich
zulassigen MaR.
Die festgesetzte maximal mégliche Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,4
beriicksichtigt den Bestand in fast allen Fallen, gewéahrleistet aber gleichzeitig immer
noch zutragliche Wohnbedingungen (vgl. die Obergrenzen des § 17 BauNVO), auch
wenn die stadtebaulichen Ziele auf diesen Grundstiicken nur noch eingeschrankt
umgesetzt werden kénnen.

e Anzahl der Voligeschosse: Die Regelung bezieht sich auf den gesamten
Geltungsbereich, fiir den eine Eingeschossigkeit festgesetzt ist, und auf Neubauten, die,
obwohl optisch als eingeschossig wirkend, durch Drempel und Dachgauben rechtlich
bereits als zweigeschossig gelten missen. Da der Gemeinde die
Dachgeschossgrundrisse nicht vorliegen und die Zahl der Vollgeschosse kein Kriterium
des Einfugegebots des § 34 BauGB ist, ist in diesen Fallen eine genaue
Nachweisfilhrung Uber die Geschossigkeit nicht méglich. Von der Ausnahmeregelung
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profieren durften die neuen Gebaude Ecke FriedenstralBe / Neue Reihe (Flst. 126, 127,
128).

e Bauweise: Die Ausnahme soll ,gewachsene®, aus mehreren Baukdrpern

zusammengesetzte Gebaude berlicksichtigen, die im Einzelfall die festgesetzte Lange
tiberschreiten. Betroffen sind nur die Gebaude SchulstraBe 23 mit ca. 33 m und
Friedenstral’e mit ca. 40 m. In beiden Féllen ist die Geb&dudelédnge durch die Historie
begriindet: in der SchulstraBe ermdoglichte die Anordnung den Erhalt der prégenden
Buchen, beim Gebadude in der Friedenstrale handelt es sich um eine Gewerbenutzung
mit straBenseitigem Kopfgebdude und flachen riickwartigen Gewerbeflachen.
Die Abweichung von der festgesetzten zuldssigen Gebaudeldnge kann bis zur jeweils
bestehenden Geb&dudeldnge, die in der Plangrundlage dokumentiert ist, héchstens
jedoch bis zu einer Lange von 50 m zugelassen werden. Die Lange von 50 m entspricht
der fir eine offene Bauweise geltenden maximalen Geb&udelénge.

2.2.3 GriinordnungsmaRnahmen
Festgesetzt werden Erhaltungsgebote fur die orts- und stral’enbildpragenden 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. straBenbildprdgende Bdume am Rand der Baugrundstiicke (vor
bzw. zwischen den Gebauden). Zur Sicherung der Bdume (einschlieRlich der Standorte)
werden die Baufenster angepasst (vgl. Baume 3, 65, 66, 87). Zusatzlich wird ein
Nachpflanzgebot an gleicher Stelle auch bei natiirlich bedingtem Abgang vorgesehen.

e in alle Gbrigen Baume, die vor allem zur Sicherstellung der Leistungsfidhigkeit des
Naturhaushalts aus allgemeinen naturschutzfachlichen Griinden zu erhalten sind. Diese
Badume sind im Rahmen des einfachen Bebauungsplans weiterhin nach der giiltigen
Baumschutzsatzung geschiitzt. Von den Verboten der Baumschutzsatzung kénnen u.a.
Ausnahmen gemacht werden, sofern der Erhalt die zuldssige bauliche Nutzung eines
Baugrundstiicks wesentlich einschrankt. Baume, die im Zuge der zulassigen baulichen
Nutzung entfernt werden, sind gem&R Baumschutzsatzung auszugleichen.

Auf die Ausweisung von Grinflachen wurde verzichtet; samtliche privaten Grundstiicksflachen
sind Teil des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs und werden dementsprechend
einer der Bauzonen zugeordnet.

2.2.4 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden erlassen, um das einheitliche Erscheinungsbild vor allem der
eingeschossigen Gebaude mit ausgepragtem Steildach zu sichern. Neben dem Prinzip des
geneigten Steildaches (mit Dachneigung und Grundform) werden mdgliche Dachaufbauten
hinsichtlich ihrer GréRe und Einordnung auf der Dachflache reglementiert, um zu verhindern,
dass unproportionierte Dachaufbauten das Grundprinzip des geneigten Steildaches in Frage
stellen.

Zweigeschossige Gebdude kommen in Zingst erst seit dem 19. Jahrhundert vor und sind im
Plangebiet nur vereinzelt anzutreffen. Angesichts der gréReren Wandhohe sind bei solchen
Gebauden die Dacher weniger pragend als bei eingeschossigen Gebauden, so dass sowohl
Steildacher (vgl. Neue Reihe 22, Schulstral’e 21) als auch flachere Dacher (vgl. Friedenstralie
35) zugelassen werden kénnen.

Erganzend werden Festsetzungen zur stralBenseitigen Einfriedung der privaten Baugrundstiicke
erlassen, um eine deutliche Abgrenzung &ffentlicher und privater Flachen zu erhalten. Dabei
soll der bisher griine Charakter des Strallenraums gesichert und ausgebaut werden (durch
Laubgehélzhecken oder bepflanzte Steinwalle). Bei strallenbegleitenden Graben werden diese
von der Strale aus unterhalten, so dass eine Einfriedung der privaten Grundstiicke keine
wesentliche  Erschwernis fur den  Grabenunterhalt darstelt. GemaR § 36
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gilt fur bauliche Anlagen an Gewéssern, dass keine
schadlichen Gewésserverdnderungen verursacht werden dirfen und die Gewéasserunterhaltung
nicht mehr erschwert werden darf, als es den Umsténden nach vermeidbar ist. Die Ortlichen
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Bauvorschriften unterstiitzen damit die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Anschluss der
Grundstiicke an die Verkehrsflachen sowie zur Anordnung von Nebenanlagen.

2.3 ErschlieBung

2.3.1 Verkehrliche ErschlieRBung

Das Plangebiet ist durch das bestehende StraRennetz erschlossen. Neben den
Gemeindestraften (Neue Reihe, Friedenstralle, Schulstrale) dient auch die als Kreisstralle
gewidmete BahnhofstralRe der innerértlichen ErschlieBung (geteilte Stralenbaulast).

Als Grundlage fur die straBenbauliche Entwurfsplanung sind die Richtlinien fur die Anlage von
StadtstraBen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fiur StraRen- und Verkehrswesen, der
Arbeitsgruppe StralRenentwurf in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten. Verkehrsregelnde
MaRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, sollten wéahrend
der ErschlieBungsplanung mit der StraRenverkehrsbehérde abgestimmt werden. Sie unterliegt
der abschlieRenden Priifung und Genehmigung durch die StraRenverkehrsbehérde.

Die an die offentlichen Verkehrsflichen anschlieBenden Grundstiicke kénnen gemaR der
Festsetzung 1.3 von dieser aus erschlossen werden. Bei straBenbegleitenden Graben sind
eventuell neue Grundstiickszufahrten tiber Graben erforderlich, die bauliche Anlagen darstellen
und als Gewasserkreuzungen gelten. Allgemein sind diese gemaR § 82 Wassergesetz des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) bei der unteren Wasserbehérde des
Landkreises anzuzeigen. Grundsatzlich sind bauliche Anlagen in, an, uber und unter
oberirdischen Gewé&ssern gemal § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) so zu errichten, zu
betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine schadlichen Gewésserverdnderungen zu
erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird, als es den Umsténden
nach vermeidbar ist.

Die BinnenerschlieBung insbesondere riickwartiger Bereiche erfolgt zum Teil Uber private
Wohnwege, die in der Planzeichnung als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dargestellt werden.
Insbesondere sofern tber diese Stichwege Gebaude erschlossen werden, die mehr als 50 m
von der offentlichen StraRe entfernt liegen, sind sie als Feuerwehrzufahrt mit entsprechender
Breite und Befestigung auszubauen (Anforderungen der Feuerwehr nach LBauO M-V § 5).
Nach der Richtlinie Uber Flachen fiur die Feuerwehr auf Grundstiicken- Fassung August 2006 ist
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 LBauO M-V durch o&ffentlich-rechtliche
Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

2.3.2 Ver-und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird Uber die bestehenden Anlagen
sichergestellt.

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

Vorhandene Hydranten kénnen zur Erstbrandbek&dmpfung 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 fiir Schmutz- und Niederschlagswasser obliegt der Gemeinde Zingst.
Alle h&uslichen Abwiasser sind nach MaRgabe des Abwasserbeseitigungspflichtigen dem
offentlichen Schmutzwassernetz zuzufuhren.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt ortlich durch Versickerung sowie Ableitung in das
bestehende Grabennetz, das durch den Wasser- und Bodenverband ,Rechnitz-Boddenkette”
unterhalten als Gewasser Il. Ordnung wird. Beide Gewd&sserbenutzungen (Versickerung und
Einleitung in Grében) sind erlaubnispflichtig.
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Grundsatzlich ist auf allen Grundsticken eine Versickerungsanlage fur das
Niederschlagswasser zu errichten. Die Versickerung in Zingst ist auf Grund der hohen
Grundwasserstande generell problematisch. Bei GRZ bis 0,3 ist durchaus eine Versickerung
mdglich. Der Nachweis der schadlosen Versickerung auf dem jeweiligen Grundstiick ist im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Bei zusétzlichen Einleitungen in die vorhandenen Grében ist eine gesonderte Abstimmung mit
dem Verband vorzunehmen. Die Graben befinden sich im Einzugsgebiet des Schépfwerkes
West. Die Gebietsentwasserung ist somit abhangig vom Schépfwerksbetrieb. Stérungen im
Schopfwerksbetrieb  bzw.  Extremereignisse  kénnen die Oberflachenentwasserung
beeintréchtigen. Zudem stellt das Querschnittsprofii der Graben Speichervolumen fir
abgeleitetes Niederschlagswasser dar.

Wenn sich befestigte Parkpldtze, Gebdude und bauliche Anlagen im Uferrandstreifen des
Gewassers befinden, kann der Verband fir Wasserschéaden und Schaden durch Uferabbriiche
keine Haftung Ubernehmen. Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass bei einem zu hohen
Versiegelungsgrad der Grundstiicke eine sofortige Abfiihrung von Oberflichenwasser iiber
unser Gewdsser nicht mdoglich 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 miissen die
vorhandenen o&rtlichen Gegebenheiten bei einer Planung beriicksichtigt werden.

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

Zur Gasversorgung besteht ein flachendeckendes Versorgungsnetz.

Die Stromversorgung wird Gber die bestehenden Anlagen der 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
der Bauausfiihrung der Deutschen Telekom Technik GmbH so frith wie méglich, mindestens
zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Grundlagen fiir die Abfallentsorgung bilden die Satzung tiber die Abfallwirtschaft im Landkreis
Nordvorpommern vom 28. Oktober 2013 sowie andere Abfallentsorgungsbedingungen (z.B.
Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften). Diese regeln u. a., in welcher Weise
und an welchem Ort Abfélle zu Uberlassen sind und unter welchen Voraussetzungen Stralen
von den Entsorgungsfahrzeugen befahren werden. GemaR § 4 der o. g. Satzung unterliegen
die Abfallbesitzer des Planungsgebietes dem Anschluss- und Benutzungszwang und haben den
Abfall und die Wertstoffe entsprechend der Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Landkreises

Nordvorpommern  bereitzustellen. Die  Abfallbesitzer  unterliegen insoweit einer

Mitwirkungspflicht.

2.4 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Fldchenbilanz.
Nutzungsart Flache Anteil GRzZ Zulassige Zulassige

Grundflache Versieglung

Bauzone 2b 14.699 gm 24% 0,35 5.145 gm 7.717 gm
Bauzone 4a 27.709 gm 45% 0,3 8.313 gm 12.469 gm
Bauzone 4b 13.396 gm 19% 0,25 3.349 gm 6.028 gm
Verkehrsflachen 7.972 gm 13%
Plangebiet 63.776 gqm 16.807 gm 26.214 gm

Insgesamt werden 55.804 gm Baugrundstiicke mit einer zulassigen Grundflache von 16.807 gm

Uberplant.
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3 Auswirkungen

3.1 Abwagungsrelevante Belange

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

e Die Belange des Naturschutzes. Der Siedlungsbereich ist flachendeckend als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen; die Baugrundstiicke sind als Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs von den Verboten des Schutzgebiets
jedoch nicht betroffen. Im Planbereich befinden sich einzelne wertvolle GroRgehdéize.
Dem Naturschutz ist deshalb eine mittlere Wertigkeit in der Abwagung einzurdumen.
Grundsétzlich ist zu beriicksichtigen, dass der Siedlungsbereich durch die bestehenden
baulichen Anlagen und Nutzungen stark vorgeprégt ist, die Eingriffe in Natur und
Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung) also bereits erfolgt sind. Schon der
6kologisch begriindete Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden spricht grundsatzlich fir eine Investitionslenkung in den Bestand. §1a (2)
BauGB fordert ausdriicklich: ,die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen®.

Als Urlaubsort ist das Ostseeheilbad Zingst jedoch in besonderem MaRe auf die
naturrdumlichen Potenziale angewiesen (schonende Nutzung). Hierzu zadhlen auch die
im Siedlungsbereich erhaltenen Landschaftsbestandteile wie Baume oder Graben.

e Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds. Allgemein
kommt dem Schutz des Orts- und Landschaftsbilds in der Gemeinde schon wegen
seiner Bedeutung fir den Tourismus eine hohe Bedeutung zu. Insgesamt ist fur die
zukinftig zu errichtenden Gebaude eine Bauweise anzustreben, die sich harmonisch in
den Bestand einfiigt.

Angesichts des bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung
beizumessen. Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit
Sachgiter in erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen geniel3en
Bestandsschutz. Daruber hinaus besteht ein Anspruch auf Beriicksichtigung von im Rahmen
des Einfuigegebots nach § 34 BauGB zuldssigen, aber im Moment nicht ausgetibten Nutzungen
(val. 3.2).

3.2 Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB. Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfligegebots des § 34 BauGB bebaubar.
Das bestehende Baurecht unterliegt im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums
grundsatzlich der Eigentumsgarantie des § 14 GG.

Bei der Beurteilung der bisher mdglichen Entwicklung sind insbesondere Art und MaR3 der
baulichen Nutzung sowie die Uberbaute Grundstiicksflaiche / Stellung der Gebdude zu
berticksichtigen. Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der baulichen
Nutzung der privaten Baugrundstiicke enthélt, sind hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen
grundsétzlich keine Einschrankungen bisheriger Nutzungsoptionen zu erwarten.

Die vorgenommene Baufensterausweisung orientiert sich an den faktisch bestehenden
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen. Entlang der Neuen Reihe sind aufgrund der Zweireihigkeit
der bestehenden Bebauung die Baugrundstiicke nahezu in der gesamten Tiefe bis kurz vor die
Graben 11/2/1 bzw. 11/2/5 bebaubar. Nur im Nordwesten und in angrenzenden Bereichen
haben sich groRere Freibereiche erhalten, die bei Bericksichtigung eines gewissen
Entwicklungspotenzials zumindest teilweise gesichert werden kénnen, da angesichts der zum
Teil sich deutlich abzeichnenden faktischen riickwértigen Baugrenzen die Bebaubarkeit
gewisser Flachen auch im Innenbereich ausgeschlossen ist. Zudem kann allgemein eine
Bebauung riuckwértiger Flachen trotz genereller Innenbereichsqualitdt am Fehlen einer
geeigneten ErschlieBung scheitern, sofern weder eine Anbindung an o&ffentliche
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Verkehrsflachen noch geeignete Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bestehen. Zu nennen sind
hier:

e Der Bereich rickwartig zu StrandstraBe 21 bis 27; die faktische riickwéartige Baugrenze
in diesem Bereich wird durch die rickwartige Kante von StrandstralBe 19a/b im Siden
bzw. des Hintergeb&audes von Strandstralle 31 gebildet.

e Der Bereich zwischen SchulstraRe, Neue Reihe und Birkmaase; wahrend entlang der
Birkmaase eine gewisse ergdnzende Bebauung eingeordnet werden kann, liegt der
stidliche Abschnitt auerhalb der Bautiefe bezogen auf die Schulstrale.

e Der derzeit gewerblich genutzte Bereich rickwartig Neue Reihe 3; angesichts des
bestehenden Stichwegs kann hier eine ergdnzende Bebauung eingeordnet werden,
wobei angesichts fehlender Pragung entlang der Neuen Reihe nicht von einer
vollstandigen Bebaubarkeit ausgegangen werden kann (die ndérdlich bzw. sidlich
angrenzende Bebauung bezieht sich jeweils auf die Nachbarstral3en).

Grundsatzlich werden sich Erweiterungen und zusétzliche Gebdude in die Uberbaubaren
Grundstiicksflaichen einfligen kdnnen. Dabei ist es angesichts unterschiedlicher
GrundstiicksgroRen schwer, das MaR® der nach § 34 BauGB rechtlich zuldssigen baulichen
Nutzung allgemein und abschlieBend zu bestimmen. Erschwerend kommt hinzu, dass der
bisherige Gesamteindruck wesentlich durch die gréReren Garten nur extensiv bebauter
Grundstiicke sowie die privaten Gemeinschaftsflachen groRerer, aus mehreren Gebduden
bestehender Wohnanlagen mitbestimmt wird (aufgelockerte offene Einzelhausbebauung), auch
wenn es im Einzelfall bereits einzelne, durch Teilung entstandene kleine und entsprechend
dicht bebaute Grundstiicke gibt (z.B. FriedenstralBe 22a, Neue Reihe 19a-c).

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

Die festgesetzte Dichte begrenzt die bei ricksichtsloser Grundstiicksausnutzung mégliche
Bebauung, liegt dabei aber im Allgemeinen Uber der bisher realisierten Dichte, so dass eine
weitere bauliche Entwicklung =zuldssig bleibt. Fur die wenigen Félle, in denen die
Bestandsbebauung bereits iber dem zukiinftig zuldssigen MaR der baulichen Nutzung liegt (in
der Regel jungere Neubauten), werden Ausnahmen vorgesehen, die eine bestandsortientierte
Entwicklung tiber den eigentlichen Bestandsschutz hinaus erméglichen (vgl. Abschnitt 2.2.3).
Dabei werden als Obergrenze fir eine Uberschreitung im Sinne des Nachbarschutzes die
Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir Wohngebiete zugrunde gelegt, um fur alle auch weiterhin
gute Wohnbedingungen zu sichern.

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

3.3 Natur und Umwelt

3.3.1 Allgemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet 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
moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Kursorisch betrachtet
werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der
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Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild, das Schutzgut
Mensch).

Angesichts der Zugehdrigkeit des Plangebiets zur im Zusammenhang bebauten Ortslage kann
der Bebauungsplan grundsétzlich als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Es entféllt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung.

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

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte
Landschaftsbestandteile wie Baume. GemaR §18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen B&ume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer H6he von 1,30 Metern {iber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Strengere Regelungen
zum Baum- und Gehélzschutz gelten aufgrund Ortsrecht (Geholzschutzsatzung — 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 Gehélzbestand verzichtet werden. Der Baumschutz ist deshalb
weiterhin  wie vor Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 24 im
Baugenehmigungsverfahren abschlieRend nachzuweisen. In der Planzeichnung werden nur
wenige ortsbildprégende Gehdlze mit Erhaltungsgebot belegt, die bei Abgang standortgetreu
nachzupflanzen sind.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung der Planung:

Grundsatzlich orientiert sich die Planung hinsichtlich des zukinftigen 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 eingefiihrt werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der Planung:

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 schlieRt die Entstehung stadtebaulicher Missstande durch eine zu intensive
bauliche Nutzung ein (vgl. Birkenstrale).

3.3.2 Naturhaushalt und Landschaftsbild
Klima

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

Entscheidend fir die klimatischen und lufthygienischen Verhéltnisse im Planungsgebiet sind
neben den oben beschriecbenen makroklimatischen Bedingungen vor allem die
Vegetationsstruktur und —dichte bzw. die Gelénderauigkeit und die Lage madglicher
Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine relativ lockere Bebauung vorhanden, umgeben von
Grinflachen 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 begiinstigt
ein fur Menschen wertvolles Reizklima.
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Bewertung: Aufgrund der kistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten
Luftzirkulation Gbernimmt der Standort keine im Uberértlichen Zusammenhang bedeutende
klimatische Funktion.

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

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

Zustand nach Durchfiihrung: Die Durchfithrung 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 tiefgriindige 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 erfiillen
koénnen. Natirliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die
Ufervegetation an Gewéssern sind zu sichern. Fur nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw.
gartnerisch genutzte Boéden, deren Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine
standortgerechte Vegetationsentwicklung zu erméglichen.

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

Wasser

Bestand: GroRere FlieRR- sowie Stillgewasser sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.
Der noérdliche Teil liegt ca. 500 m von der Ostsee entfernt. Die Grundstiicke sind teilweise mit
alten Entwasserungsgrében (Gewasser Il. Ordnung) durchzogen, die regelméaRig gepflegt
werden.

Die Grundwasserhohengleichen im Gebiet liegen bei 0,0 m HN. Fir das Grundwasser besteht
keine unmittelbare Gefdahrdung 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).
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Das Plangebiet liegt aulerhalb des 150 m Kusten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V und des 200 m Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-V.

Entwicklungsziel: Nattrliche oder naturnahe Gewasser sowie deren Uferzonen und naturliche
Ruickhalteflaichen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwirdiger Biotope
fuhren kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Bei Nichtdurchfilhrung der Planung koénnte sich die
gegenwaértige Situation des Grund- und Oberflaichenwassers durch zuséatzliche Versiegelung
und entsprechende Verdrédngung der Vegetation, der Versickerungsflichen und der Graben
negativ verandern.

Zustand nach Durchfiihrung: Der zukinftige Oberflachenversiegelungsgrad wird sich vom
heutigen Bestand nicht erheblich unterscheiden. Das Oberflaichenwasser kann im
Landschaftsraum verbleiben, oder bei starken Regenereignissen wie bisher durch das
Grabensystem abgeleitet werden. Zu den Graben (Gewasser 2.0rdnung) werden auch
zukiinftig die fur die Bewirtschaftung notwendigen Abstdnde eingehalten. Es sind keine
erheblichen Auswirkung auf den Landschaftswasserhaushalt und keine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu erkennen.

Sofern fur Bauvorhaben eine Grundwasserabsenkung bzw. WasserhaltungsmaRnahmen mit
Ableitung erforderlich werden, ist bei der unteren Wasserbehtrde des Landkreises die
wasserrechtliche Erlaubnis zur Gewasserbenutzung im Einzelfall zu beantragen.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) zeigt fiur das direkte
Untersuchungsgebiet keine Charakteristik an. Der nahe gelegene Kiistenwald wird teilweise als
Moorbirken-Stieleichenwald auf nassen, mineralischen Standorten und zum anderen als
Drahtschmielen-Buchenwald einschlieRlich der Auspragungen als Schattenblumen-Buchenwald
beschrieben. Seine Ubergénge landwarts erhalten eine Einordnung als WeiBmoos-
Krahenbeeren-Kiefern-Kiistendiinenwald sowie seewarts als Spilsdume  und waldfreie
Dunenvegetation der Ostsee- und Boddenkste.

Das Plangebiet umfasst ein historisch gewachsenes Siedlungsgebiet mit Wohngeb&auden fir
eine Wohn- oder Feriennutzung (Fremdenbeherbergung). Im Wesentlichen handelt es sich um
Flachen mit artenarmem Zierrasen auf denen hin und wieder heimische ortsbildpragende
Einzelbdume und Baum- sowie Zierstrauchgruppen stehen. Im Folgenden sind die
ortsbildprdgenden (stralRenbildpragenden) Gehdlze aufgelistet:

Nr. Baumart StUincm gri‘; "ﬁl" Bemerkungen 3‘:‘";‘3 ng
1 | Pinus sylvestris 0,80 5 | abgegangen
2 | Pinus sylvestris 1,15; 1,37 5 | 2-stdammig E
3 | Fagus sylvatica 3,50 10 | sehr erhaltenswert E
4 | Quercus robur 1,50 10 E
5 | Quercus robur 1,80 6 E
6 | Larix decidua 1,20 4 E
7 | Betula pendula 1,10 6 E
8 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 E
9 | Tilia platyphyllos 0,80 1.5 E
10 | Tilia platyphyllos 0,80 1,5 E
11 | Tilia platyphyllos 0,80 1,5 E
12 | Tilia platyphyllos 0,80 15 E
13 | Tilia platyphyllos 0,80 1,5 E
14 | Quercus robur 2,90 10 E
15 | Tilia platyphyllos 0,69 1,5 E
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16 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 E
17 | Tilia platyphyllos 0,70 1.5 E
18 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 E
19 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 E
20 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 E
21 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 E
22 | Tilia cordata 1,20 5 E
23 | Fagus sylvatica 4,00 10 E
24 | Quercus robur 1,80 10 S
25 | Betula pendula 1,80 5 S
26 | Quercus robur 2,00 10 E
27 | Platanus acerifolia 0,80 6 S
28 | Alnus glutinosa 0,95 3 E
29 [ Alnus glutinosa 1,25 3 E
30 | Pinus sylvestris 1,50 7 E
31 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
32 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
33 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
34 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
35 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
36 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
37 | Betula pendula 1,30 4,5 E
38 | Pinus sylvestris 1,40 5 | mit Vergrdmungsanlage

39 | Pinus sylvestris 1,80 5 | mit Vergramungsanlage

40 | Pinus sylvestris 1,20 5 | mit Vergrdmungsanlage

41 | Tilia cordata 2,30 10 | sehr erhaltenswert E
42 | Tilia cordata 2,50 10 E
43 | Tilia cordata 1,35 2 | gekopft E
44 | Tilia cordata 1,10 2 | gekopft E
45 | Tilia cordata 1,80 2 | gekopft E
46 | Tilia cordata 1,20 2 | gekopft E
47 | Tilia cordata 1,50 2 | gekopft E
48 | Pinus sylvestris 2,00 10 | sehr hoch geéstet S
49 | Betula pendula 1,60 10 S
50 | Betula pendula 2,10 7 E
51 | Quercus robur 2,00 10 | sehr erhaltenswert E
52 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | geképft E
53 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
54 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | geképft E
55 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
56 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
57 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | geképft E
58 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
59 | Tilia platyphyllos 0,70 1,5 | gekopft E
60 | Tilia cordata 1,60 2 | gekopft E
61 | Tilia cordata 1,60 2 | gekopft E
62 | Tilia cordata 1,60 2 | gekopft E
63 | Tilia cordata 1,60 2 | gekopft E
64 | Tilia cordata 1,60 2 | gekopft E
65 | Fagus sylvatica 4,50 20 | sehr erhaltenswert E
66 | Fagus sylvatica 4,50 20 | sehr erhaltenswert E
67 | Alnus glutinosa 2,10 8 E
68 | Acer platanoides 'Crimson 2,00 8 E

king'
69 | Acer platanoides 'Crimson 2,00 8 S
king'

70 | Pinus sylvestris 1,20 5 E
71 | Pinus sylvestris 1,50 5 E
72 | Betula pendula 20 | mehrstdmmig 1,0/ 1,5 E
73 | Pinus sylvestris 1,80 5 E
74 | Pinus sylvestris 1,50 5 | Efeu bewachsen E
75 | Betula pendula 1,30 5 E
76 | Betula pendula 1,30 5 S
77 | Esche 1,00 10 E
78 | Esche 1,00 10 E
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79 | Aesculus 1,20 5 E

80 | Alnus 1,20 5 E

81 | Aesculus 1,80 5 E

82 | Alnus glutinosa 1,7 5 E

83 | Alnus glutinosa 5 | 2-stdmmig (2x1,10) E

84 | Aesculus 1,30 7 E\

85 | Aesculus 1,30 7 E

86 | Spitzahorn 6 | 2 stdémmig (1,00- 0,95) viel Efeu E

87 | Quercus robur 1,30 6 | mit viel Efeu bewachsen

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

E = Erhalt durch Erhaltungsgebot im B-Plan aus Griinden des Ortsbildes
S = Schutz durch Festsetzung der Gehélzschutzsatzung
* geschatzt, Baum nicht frei zuganglich

Das Ostseeheilbad Zingst besitzt laut Beschluss vom 19.06.2004 eine Satzung ,zum Schutz
und zur Mehrung des Baum- und Heckenbestandes®. Danach sind Badume im Geltungsbereich
der Satzung ab einem Stammumfang von 65 cm geschutzt. Ausgewéhite Gehdlzarten werden
schon ab einem Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. AuBerdem sind geschnittene
Hecken ab einer Ldnge von 5 m sowie ungeschnittene Hecken ab einer Lange von 10 m
geschitzt. StralRen-/Alleebaume sind ergdnzend durch § 19 NatSchAG M-V geschuitzt.

Pflanzen / Bewertung: Die vorgefundenen Biotoptypen weisen groBtenteils keine besonders
wertvollen Strukturen auf. Der Standort ist durch seine Zentrumsnahe und konsequente
Nutzung als touristisch geprégtes 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 Lebensrdumen
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 natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder
herzustellen. Nicht mehr benétigte versiegelte Fldchen sind zu renaturieren und soweit eine
Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen Entwicklung zu tGberlassen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich der Zustand
von Natur und Umwelt voraussichtlich allm&hlich veréndern. Das Planungsgebiet wiirde ahnlich
nahegelegener StralBenziige weiterhin baulich verdichtet und versiegelt werden.
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Abbildung 13 Baumbestand

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

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang
IV der FFH- Richtlinie und fiur die europdischen Vogelarten ist im Rahmen
umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung
Verbotstatbestéande 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 Gebéaude fiir
Fledermause und Brutvogel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten Gewasser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/ Ruckzugsrdume) im
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Plangebiet ausgeschlossen werden. Ebenfalls kénnen Bodenbriter und Fischotter aufgrund der
intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen und der fehlenden Riickzugsméglichkeiten
ausgeschlossen werden.

Végel: Der Baumbestand im Geldnde wurde, soweit von den 6ffentlichen 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 Verbotstatbestande
auszuschlieen sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar zuléssig.

Flederméuse: Die bestehenden Hauptgebdude sind vorwiegend in Massivbauweise errichtet,
die Nebengebdude teilweise auch als Holzschuppen. Gerade nicht umfassend sanierte
Gebdude mit ihren Spalten und Nischen wirden sich grundsatzlich fiur manche
Fledermausarten als Tagesquartiernutzung eignen. Aufgrund der intensiven Beanspruchung
des Geldndes durch den Menschen und des damit verbundenen hohen Stérfaktors, wird jedoch
davon ausgegangen, dass ein besonderes Potenzial als Teillebensraum fur Flederm&use nicht
gegeben ist. Eine Nutzung von Einzelexemplaren als temporédres Sommerquartier kann aber
nicht ausgeschlossen werden. In der Umgebung sind mit den angrenzenden Wald- und
Wiesenbereichen geeignete Jagdreviere vorhanden.

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

Der Baumbestand im Plangebiet, der bei Vorhandensein von Héhlen oder Rindentaschen als
Sommerquartier fur Flederméduse geeignet ware, ist durch die gemeindliche
Baumschutzsatzung geschiitzt.

Da das Vorkommen von Flederméusen nicht ausgeschlossen werden kann, ist vor Beginn von
Sanierungsarbeiten am Gebdudebestand eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchzufiihren.
Hinsichtlich des mdglichen Vorkommens von Fledermdusen 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 Geb&auden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem
30. April durchzufiihren.

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 geschiitzten Biotope
beansprucht, welche das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevante Lebensraume vermuten
lieBen. Das Vorhaben beschrénkt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener
Bebauungen, liegt also innerhalb langjéhrig anthropogen geprégter 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 wére eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG
erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung ist in der zustandigen Naturschutzbehérde zu
beantragen. Durch diese sind Schutz- bzw. KompensationsmaRnahmen festzulegen.

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

Zustand nach Durchfiihrung: 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 Schutzqut 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. Der
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Baumbestand ist unabhangig von der Bauleitplanung durch Gehélzschutzsatzung geschiitzt. In
besonderem MaRe ortshildpragende Einzelbdume werden zudem bei der Festlegung der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache beriicksichtigt und mit einem zusatzlichen Erhaltungsgebot
belegt (vgl. Bdume 3, 65, 66, 87).

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande im Sinne des § 44 BNatSchG koénnen bei
entsprechenden Vermeidungsmafnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fur
Baumfallungen und Gebaudeabrisse) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns* liegt das Gemeindegebiet von Zingst in der Landschaftseinheit ' Fischland-Darf3-
Zingst und das siidliche Boddenkettenland'. Das Vorhabengebiet wird dem Landschaftsbildtyp
urbaner Raum zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage Zingst. 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 Identitdt ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schénheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu
sichern. |hre 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 Nichtdurchfithrung: Eine Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wird das Schutzgut
Landschaftsbild nicht erheblich verdndern. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke im Planbereich
ist bereits nach §34 BauGB gegeben.

Zustand nach Durchfithrung: Das Landschaftsbild pragende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestort. Neue Geb&dude werden sich in AusmaR und Gestaltung dem Ortsbild
anpassen. Ortsbildprédgende Gehdélze wurden kartiert und durch Erhaltungsgebot geschitzt.

3.3.3 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bodendenkmaéler: Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkméler bekannt. Es
kénnen jedoch Bodendenkmale / arch&ologische Funde im Gebiet vorhanden sein. Werden
wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverdanderungen entdeckt, ist geman §11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts fur
Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige 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
groBen Landschaftsschutzgebietes 'Boddenlandschaft. GemaR der “Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft* vom 21. Mai 1996, dem § 3 Abs. 5 erfiillt das
Landschaftsschutzgebiet mit seiner GroRrdumigkeit und Spezifik wichtige Aufgaben fur den
Tourismus der Gesamtregion und fir Kur- und Erholungseinrichtungen. Giinstige
Voraussetzungen bestehen fir einen naturverbundenen Individualtourismus ebenso wie fir
einen erholsamen Familienurlaub in ruhiger Landschaft. Gute Md&glichkeiten sind auch fur
Wassersportler, Angler und J&ager vorhanden.

Die ausdriicklich genannten Verbote beziehen sich nicht auf den Bereich der bebauten
Ortslagen. Die Planung ist mit der Verordnung tiber das Landschaftsschutzgebiet vereinbar.
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3.3.4 Zusammenfassung

Das Vorhaben B-Plan der Innenentwicklung Nr. 24 ,Neue Reihe Nord“ der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung der Schutzguter
Klima, Boden und Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiter als
umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzglter werden durch
die Bebauung inmitten der vorhandenen Siedlungsflédchen nicht verursacht.

Nach §13a (1) Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Insgesamt werden 55.804 gm
Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von 16.807 gm uUberplant, so dass die
Schwelle des § 13a (1) Nr. 1 BauGB nicht uiberschritten wird.

Der Gehélzbestand im Plangebiet ist durch Gehélzschutzsatzung geschitzt. In besonderem
MaRe ortsbildpragende Einzelbdume wurden zudem bei der Festlegung der tberbaubaren
Grundstuicksflachen beriicksichtigt und durch erhaltungsgebot geschitzt.

Ostseeheilbad Zingst
Januar 2015
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