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Textliche Festsetzungen (Teil B)

| Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

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

b) Es ist eine Uberschreitung der zuléassigen Grundflache im Sinne des §19(4) BauNVO bis zu
einer GRZ von 0,45 zulassig. Eine weitere Uberschreitung auch mit teilversiegelten Flachen ist
unzulassig.

1.1.2) Bezugspunkt Firsthhe
Bezugspunkt ist die Mitte der befestigten Verkehrsflache (Fahrbahn) in der Mitte des Gebaudes.
[.1.3) Héhenlage Erdgeschoss

Die Héhenlage des Erdgeschosses (FertigfuRboden) darf maximal 0,5 m Gber der an das
Grundstiick angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflache liegen (gemessen an der dem Gebaude
zugewandten Grenze der Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes).

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

a16 = abweichende Bauweise

Gebaude sind mit Grenzabstand zu den seitlichen, riickwartigen und vorderen
Grundstiicksgrenzen als Einzel- und Doppelh&user bis zu einer Lange von 16 m zu errichten.

1.2.2) Baugrenze (§23(3, 5) BauNVO

Nebengebaude mit einer Gebaudegrundflache von tber 15 gm sowie Stellplatze, Uberdachte
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Abweichend hiervon kann eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit nicht
Uberdachten Stellplatzen zugelassen werden, sofern diese einen Abstand zur festgesetzten
Straflenbegrenzungslinie von mindestens 2 m einhalten.

Nebengebaude mit einer Gebaudegrundflache von bis zu 15 gm missen einen Abstand zur
festgesetzten StraRenbegrenzungslinie von mindestens 2 m einhalten.

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

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

1.4) Ausnahmen fiir bestehende Gebédude (§31(1) BauGB)
1.4.1) Bauweise

Fur Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsanderungen von vorhandenen baulichen
Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebéaudeldnge bis zu einer Lange von 32 m zugelassen werden, sofern die derzeitige
Gebaudelange nicht vergréRert wird.

1) Ortliche Bauvorschriften (§9(4) BauGB i.V.m. §86 LBauO M-V)
Il.1) Dachgestaltung
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Geneigte Dacher mit mehr als 42 Grad Neigung sind als Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach
auszufuhren; der First ist Uber der Langsseite des Dachgrundrisses auszubilden.

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

11.2) Einfriedungen

Grundstiicke sind gegeniber éffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zulassig sind

- Einfriedungen aus lebenden Materialien als Laubgehélzhecken bis zu einer Hohe von 1,8 m,
- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwaéllen bis zu einer Hé6he von max. 0,8m (Steinwall).

1) 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 zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfuir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstiickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

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

111.2) Gemeindliche Satzungen

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

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

- Stellplatzsatzung (Satzung Uber die Gestaltung, Gréfie und Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie
Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fur 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 geschitzten Arten nicht
ausgeschlossen werden (z.B. Végel oder Gebaude bewohnende Tierarten wie z.B.
Fledermause). Insbesondere bei Rodungen von Gehélzen oder bei Umbau, Sanierung oder
Abbruch vorhandener Gebaude, darunter auch von Schuppen und Nebengebduden, ist nicht
ausgeschlossen, dass artenschutzrechtliche Verbotsnormen beriihrt sind und eine
Ausnahmegenehmigung von den Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zur
gesetzeskonformen Realisierung erforderlich ist.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde sind folgende Zeiten einzuhalten:
Baumfall- und -pflegearbeiten sind gem. § 39 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01.
Oktober und dem 28. Februar zuldssig. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des
potentiellen Teillebensraumes von Fledermausen sollten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum
Abbruch von Gebduden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefiihrt
werden.
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Auf die eventuelle Notwendigkeit projektbezogener Einzelfallpriifungen bei Abriss, Umbau oder
Sanierung wird hingewiesen.

111.4) Altlasten

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenverinderungen festgestellt (wie
unnatiirliche Bodenverfarbung, anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten,
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
Abhangigkeit dieser Untersuchung ist tiber eine Verwertung bzw. Beseitigung des
Aushubmaterials zu entscheiden.
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1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen

1.1.1 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl

Das rund 1,4 ha grofe Plangebiet umfasst die Bebauung des 6&stlichen Abschnitts von
Rosenberg-Siedlung, bestehend aus den Flst. 430 (teilw.), 431, 432, 433, 59/25, 59/5 bis 59/8,
59/10 der Flur 4, Gemarkung Zingst.

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.
Insgesamt werden 12.750 gm Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von 3.188 gm
Uberplant, so dass die Schwelle des § 13a (1) Nr. 1 BauGB nicht Giberschritten wird. Es ist nicht
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erkennbar, dass Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einem Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte mit
Stand 24.04.2013, die zum Stand 05.02.2015 aktualisiert wurde. Die Darstellung des
Gebédudebestands wurde nach aktuellen Luftbildern ergénzt.

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 (BGBI.I. S. 1548)

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

1.2 Ziele der Planung

Beim Plangebiet handelt es sich um ein in den frihen 70er Jahren einheitlich mit
zweigeschossigen Siedlungshdusern bebauten Bereich. Seit der Erbauungszeit entstanden
umfangreiche Anbauten sowie zahlreiche Nebengebdude. Angesichts des Baualters der
Wohngebaude sowie der in der Regel groRen Grundstiicke besteht ein starker Baudruck, der
das urspringliche Erscheinungsbild stark verandern wird.

Die Gemeinde verfolgt als Planungsziel die Sicherung einer bestandsorientierten Entwicklung
durch:

e Sicherung der bestehenden geringen Bebauungsdichte,
e Erhalt privater Grunflachen im riickwartigen Bereich entlang des Grabens 10/3,
e Sicherung der bestehenden Baufluchten (stralRenseitig),

Angesichts der zukunftigen Mehrreihigkeit der auf den tiefen Grundstiicken mdoglichen
Bebauung erfolgen ergdnzend Festlegungen zum

e Erhalt der pragenden Kleinteiligkeit (Gebaudelangen),

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

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP VP) fur die
Planungsregion Vorpommern rechtskraftig. Die Ortslage Zingst ist in der Karte des RREP V-P
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Kustenschutz
ausgewiesen. Die Gemeinde Zingst ist zudem als Grundzentrum festgelegt (Nahbereich Zingst,
Born a. Dar3, Prerow, Wieck a. Darf3). 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 berticksichtigt. Die Flache des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.
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Bezogen auf den Planungsanlass sind folgende, im RREP VP verankerte Ziele und Grundsétze
fur die Siedlungsentwicklung zu bericksichtigen:

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

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

e In den Vorbehaltsgebieten Kistenschutz sollen alle Planungen und MaBnahmen die
Belange des Kustenschutzes beriicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kiistenschutz an den
Aufien- und Boddenkisten sowie in den tiefliegenden Flussmiindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung
des Generalplanes Kusten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern
unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese Gebiete sind,
auch bei vorhandenen und funktionstlichtigen Kustenschutzanlagen, durch Sturmfluten
potenziell und real gefahrdet. Planungen und MaRRnahmen in diesen Gebieten missen
deshalb die von méglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fir Leben, Gesundheit
und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende Lésungen
finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des voraussichtlich ansteigenden
Meeresspiegels an der Ostseekuste die Aufwendungen der 6ffentlichen Hand fiir den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des
Kustenschutzes ungentigend beriicksichtigt werden.

1.3.2 Rahmenplan Innenentwicklung

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

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

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

e FErhalt der MafRstablichkeit der Bebauung als straRen-begleitende Abfolge von
Einzelhdusern mit begrenzten GebaudegréRen (Breite, Tiefe),

e Konzentration und Ausrichtung der Bebauung an den StralBen sowie Begrenzung der
Bebauung in den Blockinnen-bereichen durch reduzierte Bebauungsdichte sowie mit
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Sicherung zusammenhangender rickwartiger Griinbereiche und Erhalt pragender
Landschafts-elemente (Graben mit Randbereichen, pragende Gehdlze),
e Bewahrung des griin gepragten Strallenbilds mit
- Baumreihen / Alleen mit ihren engen Baumstellungen,
- Hecken als Abgrenzung privater Baugrundstiicke,
- Vorgarten als gartnerisch angelegter privater Freiflachen mit mind. 3 m Tiefe,

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

Der Rahmenplan weist den Bereich der Rosenberg-Siedlung als einheitlich bebaute /
strukturierte Siedlung aus, die sich aufgrund der einheitlichen Bebauung deutlich von den
umliegenden Siedlungsbereichen abhebt.

1.3.3 Ableitung aus dem
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir Zingst fxa
wurde am 12.04.2001 rechtswirksam. Er wurde
seither in mehreren Anderungsverfahren
vorhabensbezogen fortgeschrieben.

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

Die einheitliche Darstellung der Siedlungsflache
wird nur durch einzelne, vergleichsweise
schematisch abgegrenzte Grinflaichen sowie
mehrere Weilflachen (versagte Darstellung) == NsXl 2T e | 6% S0 -
durchbrochen. Sowohl die Grunflachen als Abbildung 1 Flachennutzungsplan,
auch die Weilkflachen entsprechen hinsichtlich unmaBstéblicher Ausschnitt

der Abgrenzung nicht dem Bestand und

erstrecken sich teilweise auch auf den im Zusammengang bebauten Siedlungsbereich
(unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB). Durch die Beschrankung der Uberbaubaren
Grundstucksflache auf eine Bautiefe von 450m wird die urspringliche Absicht,
grabenbegleitend einen durchgehenden Grinstreifen freizugalten, aufgenommen.

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

Der Bebauungsplan ist unter Bertcksichtigung der fortgeschrittenen baulichen Entwicklung (vgl.
Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB Kommentar, RNr. 4 zu § 8) sowie der eingeschrankten
Festsetzungstiefe (einfacher Bebauungsplan ohne Baugebietsfestsetzung) aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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1.4 Bestandsaufnahme und —bewertung
1.4.1 Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebiets

Bebauung im Plangebiet

Die Rosenberg-Siedlung wurde in den frihen 70er Jahren als einheitlich bebauter Bereich in
dem damals unbebauten Bereich riickwartig der dlteren Bebauung am Rosenberg angelegt.

Die urspringliche Bebauung besteht aus zweigeschossigen Wohngebduden mit flach
geneigtem Pultdach, die im Laufe der Jahre durch zahlreiche eingeschossige Anbauten, aber
auch zusétzliche Flachbauten erweitert wurden. Die Gebaudeldnge bzw. —grundflache wuchs
durch diese Anbauten auf mehr als das Doppelte der urspriinglichen Bebauung. Angesichts der
groBen Grundstiicke wird jedoch bisher eine Bebauungsdichte von ca. 20% der
Grundstuicksgréfie in keinem Fall wesentlich Uberschritten.

Die bestehende Bebauung konzentriert sich in einem Bereich mit ca. 40 m Bautiefe, gemessen
von der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze aus. Rickwartige Flachen werden als Garten
(Erholung, teilweise auch gartenbauliche Nutzung) genutzt. Hier befinden sich nur vereinzelt
sowie vor allem in unregelmafRiger Anordnung Gebaude, die zumeist als Nebengebaude
anzusprechen sind.

Eine Bebauung in diesem ruckwartigen Bereich wurde durch die Bauordnungsbehdrde des
Landkreises bisher mit Verweis auf die Uberschreitung des durch die Umgebungsbebauung
gepragten Rahmens abgelehnt (AZ 42 30 01 — 0030/09).

Bebauung angrenzender Siedlungsbereiche

Im Vergleich mit der ndheren Umgebung stellt die zweigeschossige Bebauung der Rosenberg-
Siedlung einen Fremdkérper dar. Das Umfeld wird vorwiegend durch eine eingeschossige
Bebauung mit ausgebauten Steildachern gepragt (Dachneigung der Hauptgebaude vorwiegend
zwischen 42 und 48 Grad).

Aufgrund des Baualters der urspriinglichen Gebaude sowie der GréRe der Grundstiicke ist fur
die Zukunft mit einer starken Bautatigkeit im Plangebiet zu rechnen. An Hand der Entwicklung
der &stlich angrenzenden Birkenstralle lassen sich dabei als Gefahren fur die zukinftige
Entwicklung des Gebiets, die mit eine zunehmende Verdichtung einhergehen kdnnen,
beispielhaft benennen:

e die Bebauung in mehreren hintereinanderliegenden Reihen mit grundstiicksbezogener
ErschlieBung durch private Stichwege, dadurch starke Versiegelung sowie
allgegenwartige Stérungen durch privaten Pkw-Verkehr auch in rickwartigen
Grundstlicksbereichen,

e die Reduzierung der Vorgartentiefe durch ein Vorziehen der Bauflucht direkt an die
offentliche ErschlieRBungsflache, damit Verlust des griin gepréagten Stralenbilds,

e die Errichtung von Nebengebduden oder sonstigen Nebenanlagen (Stellplatze,
Sichtschutzzaune) sowohl im vorderen Grundsticksbereich vor der Bauflucht des
Hauptgeb&dudes als auch im rickwartigen Bereich.

Nutzungen

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

1.4.2 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt nach der Kartendarstellung vollstdndig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’ (LSG), das alle aus dem Nationalpark
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,Vorpommersche Boddenlandschaft' ausgesparten Flachen auf der Halbinsel DarR-Zingst
umfasst. Dem LSG inbegriffen sind auRerdem ein Teil der anliegenden Boddengewasser, wie
der Saaler Bodden und der Barther Bodden und ein Streifen Festland bis hin zum Zipker Bach.
Das LSG umfasst eine Gesamtflache von 272 km2.

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.

L
Ty,

Hithagy uin |
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Mty W g s S L R T U T T e
VS e T :

{

egierung.de)
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 DarR3, die Halbinsel Zingst sowie
weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen Streifen auf Westrligen erstreckt. Der
geringste Abstand zum Nationalpark in nérdlicher Richtung betragt gut 500 m.

In einem Abstand von rund 700 m sidlich 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 Gro3en Kirr sowie dem gesamten Zingst Bestandteil des Gebiets.

In einem Abstand von rund 500 m nérdlich bzw. rund 700 m sudlich 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. 280 m zum Strand umfasst.
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Gewdédsser Il. Ordnung

Das Plangebiet wird von mehreren Graben (10/3, 10/3/4) als Gewasser 2. Ordnung mit Vorflut
zum Schépfwerk Zingst OST tangiert. Zudem stellt das Querschnittsprofit der Graben
Speichervolumen fur abgeleitetes Niederschlagswasser dar.

Grundsétzlich sind bauliche Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewéassern gemafn
§ 36 WHG so zu errichten, zu betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine
schadlichen Gewasserveranderungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht
mehr erschwert wird, als es den Umstanden nach vermeidbar ist. Ein Bereich von 5,0 m ab
Bdschungsoberkante wird als Flache, die von baulichen Anlagen freizuhalten ist, festgesetzt.

Artenschutzrechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehdlzbestande und die vorhanden Gebaude fir
Fledermduse und Brutvégel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten Stillgewasser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/ Riickzugsrdume) im
Plangebiet weitgehend ausgeschlossen werden. Ebenfalls kénnen Bodenbriter und Fischotter
aufgrund der intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen und der fehlenden
Ruckzugsméglichkeiten ausgeschlossen werden.

Reprasentative 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 Lebensrdume vermuten lieBen. Das Vorhaben
beschrankt sich auf bestehende, intensiv genutzte Siedlungsflachen, liegt also innerhalb
langjéhrig anthropogen gepragter Biotoptypen.

Die Betroffenheit von Verbotstatbestdnden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist derzeit bei
Einhaltung der einschldgigen Vermeidungsmafinahmen (z.B. Zeitfenster fur Gehdlzrodungen
und Geb&dudeabrisse) nicht abzusehen, muss aber in Vorbereitung von Bauarbeiten
Einzelfallbezogen erneut geprift werden. Im positiven Fall ware eine Ausnahmegenehmigung
nach § 45 BNatSchG erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung ist in der zustandigen
Naturschutzbehérde zu beantragen. Durch diese sind Schutz- bzw. Kompensationsmaflnahmen
festzulegen.

1.4.3 Hochwasserschutz

Angesichts der geringen Hoéhenlage der Ortslage kommt dem Hochwasserschutz als
Voraussetzung fur sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen eine zentrale Bedeutung zu. Da der
Zingst als naturrdumliche Barriere zwischen der Ostsee und der Darf3-Zingster- Boddenkette
fungiert, ist der Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch als grofraumige
Schutzfunktion fur das Hinterland bedeutsam. Fir den Bereich der Ortslage Zingst gilt geman
Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kiustenschutz M-V ein Bemessungshochwasserstand
(BHW) von 2,70 m NHN an der AuRenkiste und 2,10 m NHN fir die Binnenkiste. Im Zuge
umfangreicher AufspilmaBnahmen sowie Deichneubauten wurden deshalb seit 1992 die
Sturmflutschutzmanahmen auf dem Zingst ausgebaut, so dass die Flache des Plangebiets als
geschutzt gelten kann.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der grundséatzlich vor Hochwasser geschitzten Ortslage
Zingst. Der direkte Kustenschutz der Ortslage Zingst wird Uber das Schutzsystem an der
AuRenkiiste bestehend aus Strand, Buhnen, Diine und Seedeich ,Prerow - Sundische Wiese"
sowie zur Binnenkiste durch den Boddendeich ,Zingst" sowie die Riegeldeiche ,ZingstWest"
und ,Zingst-Ost" sichergestellt. Der Riegeldeich Zingst-West kann keinen dem BHW
entsprechenden Schutz gewahrleisten, perspektivisch muss er bzgl. Aufbau und Kronenhéhe
ertlichtigt werden. Der Zeitpunkt der Ausfilhrung der Malnahmen kann nicht konkret benannt
werden, da hier auch der Ausbau der Bahnstrecke bis Zingst eine Rolle spielt. Somit verbleibt
z.Zt. die latente Restgefahrdung einer Uberflutung des Gebietes aufgrund des in Teilbereichen
unterdimensionierten Deiches Zingst-West.
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Das Land Mecklenburg-Vorpommern tGbernimmt keine Haftung fir Schaden bei Sturmfluten,
unabhéngig davon, ob das Gebiet durch eine Kiistenschutzanlage gesichert war oder nicht.

1.4.4 grenznahen Raum im Sinne des ZolIVG

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZolIVGi.V. m. § 1, Anlage 1 C
der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Daher ist rein vorsorglich auf das Betretungsrecht im
grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG hinzuweisen, welches auch wahrend etwaiger
Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss.

2 Stadtebauliche Planung
2.1 Planungskonzept

Entsprechend der Planungsziele beschrénkt sich die Planung auf vergleichsweise wenige
Festsetzungen.

MaR der baulichen Nutzung

Mit einer GRZ von 0,25 wird das bestehende MaR der baulichen Nutzung (vgl. 1.4.1) in allen
Fallen Uberschritten, so dass die Mdglichkeit einer moderaten Nachverdichtung eréffnet wird.

Nicht zuletzt wegen der starken touristischen Nutzung im Plangebiet (mit vorwiegend kleineren
Einheiten) entsteht gerade bei einer geringen Grundflachenzahl schnell ein Konflikt hinsichtlich
der fur die Stellplatze erforderlichen Gesamtversiegelung. Gleichzeitig erfordert die Bebauung
der tiefen Grundstlicke (rickwartige Gebdude mit entsprechend langer Zuwegung) einen
vergleichsweise hohen Anteil an Nebenflachen. Abweichend von der Standardregelung des
§ 19(4) BauNVO wird deshalb eine erhdhte Uberschreitungsméglichkeit fir Nebenanlagen
vorgesehen. Mit der festgelegten Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer GRZ von 0,45 bleibt
sichergestellt, dass mehr als die Halfte der privaten Baugebietsflachen unversiegelt bleiben und
gartnerisch angelegt werden.

Zudem ist die Differenzierung der wohnungsnahen Freiflaichen hinsichtlich Haupt- und
Nebenanlage (z.B. Terrasse als Bestandteil der Hauptanlage vs. Freisitz im Garten als
Nebenanlage) in der Praxis unbefriedigend. In der Vergangenheit wurde die Behandlung von
Terrassen bei Wohngebduden trotz eindeutiger Vorgaben unterschiedlich gehandhabt.
Stadtebaulich ist die Benachteiligung von Terrassen gegenuber 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 ergénzend eine Uberschreitung fir nicht Uberdachte Terrassen (nicht raumhaltig)
aufgenommen mit der MaRgabe, dass die zuléssige Uberschreitung der GRZ im Sinne des
§19(4) BauNVO eingehalten wird. Die erganzende Regelung wirkt sich damit weder auf die
sichtbaren Volumina noch auf die insgesamt auf den Grundstiicken zulassige Versiegelung aus.

Angesichts der Zweigeschossigkeit der bestehenden Gebdude muss abweichend von den
angrenzenden Siedlungsbereichen (z.B. Bebauung entlang Rosenberg) im Plangebiet auch
zuklnftig eine zweigeschossige Bebauung mdéglich sein. Fir die Zukunft ist jedoch mit einer
gréReren Bandbreite unterschiedlicher Gebaudeformen zu rechnen: dies schliet neben
zweigeschossigen Gebduden mit flachem oder flachgeneigtem Dach auch eingeschossige
Gebaude mit ausgebautem Steildach ein. Dabei sollen jedoch auch zukiinftig Gebadude mit drei
Geschossen ausgeschlossen bleiben, was durch die Beschrankung der Firsthéhe auf 8,5 m
sichergestellt wird.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die durch die Bestandsbebauung gepragte Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf eine
einheitliche Bautiefe von 450 m gemessen von der stralRenseitigen Grundstlicksgrenze
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ausgeweitet. Dabei war an der stidlichen Plangebietsgrenze auf Fist 432 der bestandskraftige
Bauvorbescheid zu bertcksichtigen (0049/10 vom 01.10.2010, verlangert bis 01.10.2015).

Entsprechend der vorhandenen straRenseitigen Bauflucht ist allgemein eine Vorgartentiefe von
4,0 m einzuhalten. Normiert wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen.

Um den Charakter der rickwartigen Bereiche als ruhige Gartenflache zu sichern, werden
hinsichtlich der auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssigen Anlagen
differenzierte Festlegungen getroffen. Abweichend von der allgemeinen Regel (vgl. § 23
BauNVO i.V.m. § 6 LBauO M-V) wird die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und gréReren
Nebengebduden auRerhalb der Baufenster aufgehoben. Mit der Anlage von Stellpldtze und
Garagen wurden Stérungen in die Gartenzone hineingetragen - im schlimmsten Fall waren die
Gebaude allseitig von Verkehrsflachen umgeben (westlich von der 6ffentlichen Verkehrsflache,
noérdlich wie sudlich von privaten Zufahrten in die rickwartigen Grundsticksteile).

Alle weiteren flachigen Nebenanlagen (z.B. Freisitze, Gartenwege) sowie Kkleinere
Nebengebdude (z.B. Gartengeratehduschen, Pergolen, Gewéchshauser) bleiben auch im
ruckwartigen Gartenbereich (mit Ausnahme der Grabenschutzzonen) weiterhin zuléssig.

Bauweise

Grundsétzlich wurden die bestehenden Gebadude als Einzelhduser mit Abstand zu den
seitlichen und ruckwartigen Grundsticksgrenzen errichtet. Durch zahlreiche Anbauten
entstanden dabei in die Grundstlckstiefe gestaffelte, zeilenartig lange Baukoérper, die der
MaRstablichkeit sowohl der urspriinglichen Gebaude wie der Umgebungsbebauung
widersprechen. Die Bebauung entstand wahrscheinlich in schleichender Ausweitung der
Uberbaubaren Grundsticksflaiche, so dass die Bautiefe jeweils durch direktes Anbauen
minimiert werden sollte. Angesichts der nunmehr planungsrechtlich gesicherten Bautiefe
kénnen erganzende Nutzungen als selbstandige abgesetzte Gebaude angeordnet werden. Zur
Widerherstellung der KleinmafRstablichkeit wird daher eine abweichende Bauweise mit einer
maximalen Gebdudeldnge von 16 m festgesetzt. Zu den seitlichen, riickwartigen und vorderen
Grundstucksgrenzen ist der erforderliche Grenzabstand einzuhalten.

2.2 Begriindung weiterer Festsetzungen

2.2.1 Ausnahmen fiir bestehende Anlagen

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

Erweiterung und Anderung sind bauliche MaBnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen
Anlage durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie VergrélRerung oder Verkleinerung bewirken.
Nutzungsanderung (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 Bauweise: Die Ausnahme berlicksichtigt in der Regel ,gewachsene”, aus mehreren
Baukérpern zusammengesetzte Gebdude, wie sie im Plangebiet haufig vorkommen
(FlIst. 59/5, 59/6, 59/7, 59/10). Die ausnahmsweise Abweichung von der festgesetzten
zulassigen  Gebaudelange kann bei  Erweiterungen, Anderungen  oder
Nutzungsénderungen, bei denen im Wesentlichen die urspriingliche Bausubstands
beibehalten werden soll, bis zur jeweils bestehenden Geb&udeldnge, die in der
Plangrundlage dokumentiert ist, héchstens jedoch bis zu einer Ldnge von 32 m
zugelassen werden. Die Lange von 32 m entspricht dem langsten Bestandsgebaude.
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Im Neubaufall kann die rickwartige Nutzungseinheit angesichts der vergréferten
Bautiefe als abgeriicktes, separates Gebaude errichtet werden.

2.2.2 GriinordnungsmafRnahmen

Festgesetzt werden 6&ffentliche Grinflachen entlang der ErschlieRungsstral’e sowie die Graben
einschliellich ihrer vor Bebauung zu schiitzenden Uferbereiche.

Mit der Bildung des Flurstiicks 60/9 wird voraussichtlich eine neue Grundstiickszufahrt tlber den
Graben 10/3/4 erforderlich. Die Anlage neuer Grundstiickszufahrten mit entsprechender
Gewasserkreuzung ist gemal § 82 LWaG bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises
anzuzeigen. Dazu ist die Lange, Dimension und der H6henbezug anzugeben.

Angesichts der versteckten Lage des Plangebiets ist der Gehdlzbestand auf den privaten
Grundstiicken nicht als orts- bzw. stralenbildpragend einzuschatzen, so dass auf einen
(stadtebaulich zu begriindenden) Schutz im Bebauungsplan verzichtet werden kann.

Grundsatzlich soll der Baumbestand in Zingst zur Sicherstellung der Leistungsféhigkeit des
Naturhaushalts erhalten werden und wurde daher durch die Gemeinde mittels
Baumschutzsatzung geschitzt. Danach sind Baume im Geltungsbereich der Satzung ab einem
Stammumfang von 65 cm geschiitzt. Ausgewahlte Gehdlzarten werden schon ab einem
Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. AuRerdem sind geschnittene Hecken ab einer
Lange von 5 m sowie ungeschnittene Hecken ab einer Lange von 10 m geschutzt Die
Baumschutzsatzung gilt auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

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 zuldssigen baulichen Nutzung entfernt werden, sind geman
Baumschutzsatzung auszugleichen. Fir die Fallung ist eine Genehmigung der Gemeinde
erforderlich, in der der erforderliche Ausgleich festzulegen ist.

Sofern die Badume tUberlagernd auch dem gesetzlichen Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V
unterliegen, ist fur Fallungen eine einheitliche Naturschutzgenehmigung durch die Untere
Naturschutzbehérde des Landkreises zu erteilen (vgl. § 40 (1) NatSchAG M-V). Grundlage fur
die Bemessung des erforderlichen Ausgleichs ist in diesem Fall ebenfalls die gemeindliche
Baumschutzsatzung, da diese Uber den Kompensationsumfang des Baumschutzkompen-
sationserlasses hinausgeht. Das Kompensationserfordernis leitet sich unmittelbar aus § 29(2)
BNatSchG ab und beruht nicht auf der Eingriffsregelung.

Zudem ist nach Ansicht der Gemeinde fraglich, ob der gesetzliche Baumschutz nach § 18
NatSchAG M-V Uberhaupt rechtswirksam ist, da nach § 29 BNatSchG eine Festlegung als
geschitzter Landschaftsbestandteil an gewisse Bedingungen geknlpft ist, die — anders als bei
der gemeindlichen Baumschutzsatzung - in der entsprechenden Schutzfestsetzung des
NatSchAG M-V nicht ausdriuicklich angesprochen und damit eventuell nicht beachtet wurden.

2.2.3 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden nur in geringem Umfang erlassen, da die Bestandsbebauung
selber kein einheitliches Erscheinungsbild zeigt. Wéahrend die grundséatzliche Frage der
Dachgestaltung (d.h. Steil- oder Flachdach) den einzelnen Bauherren iberlassen bleibt, werden
die aus anderen Bebauungsplanen bewdahrten Festsetzungen zur Gestaltung ausgebauter
Steildacher (z.B. Dachform, Firstausrichtung, Umfang von Dachgauben) GUbernommen. Damit
soll eine Verunstaltung des Ortsbilds durch untypisch ausgefiihrte Steildacher verhindert
werden.

Erganzend werden die oértlichen Bauvorschriften durch Festlegungen zur straflenseitigen
Einfriedung der privaten Baugrundstiicke, um eine deutliche Abgrenzung o6ffentlicher und
privater Flachen zu erhalten. Die Vorschriften unterstiitzen damit die planungsrechtlichen
Festsetzungen zum Anschluss der Grundstiucke an die Verkehrsflachen sowie zur Anordnung
von Nebenanlagen.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 27 ,Nr. 27 "6stliche Rosenberg-Siedlung* Seite 14 von 17
Satzung, Fassung vom 17.07.2014, Stand 12.01.2015



raith hertelt fuB | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung —

Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de
2.3 ErschlieBung
2.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Gemeindestrale Rosenberg-Siedlung erschlossen.
Angesichts der geringen Verkehrsbelastung handelt es sich um einen verkehrsberuhigten
Bereich (Mischverkehrsflache) mit geringer Erschlielungsfunktion.

Als Grundlage fur die straBenbauliche Entwurfsplanung sind die Richtlinien fur die Anlage von
Stadtstrallen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, der
Arbeitsgruppe Stralenentwurf in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten. Verkehrsregelnde
MaRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, sollten wahrend
der ErschlieRungsplanung mit der StralRenverkehrsbehérde abgestimmt werden. Sie unterliegt
der abschlieRenden Prifung und Genehmigung durch die StralRenverkehrsbehérde.

Die BinnenerschlieBung riickwartiger Bereiche erfolgt grundstlicksbezogen uber private
Wohnwege.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird Uber die bestehenden Anlagen
sichergestellt.

Die ErschlieBung mit Trinkwasser wird durch die Wasser und Abwasser GmbH Boddenlang
gewabhrleistet und kann von den Gemeindestrallen aus erfolgen. Fir Hausinstallationsanlagen
mit groReren Trinkwasserverbrauchen wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs
gegebenenfalls ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer gefordert.

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

Die Beseitigungspflicht fir Schmutz- und Niederschlagswasser obliegt der Gemeinde Zingst.
Alle hauslichen Abwésser sind nach MalRgabe des Abwasserbeseitigungspflichtigen dem
offentlichen Schmutzwassernetz zuzufuhren.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt értlich durch Versickerung sowie durch Ableitung in
das bestehende Grabennetz (Graben 10/3, 10/3/4), das durch den Wasser- und Bodenverband
,Rechnitz-Boddenkette” als Gewasser Il. Ordnung unterhalten wird. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers ist abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Eine Versickerung ist nur Gber Mulden, Rohr-Rigolen oder eine Kombination beider Anlagen
moglich. Die vorhandenen Grundwasserverhéltnisse lassen eine Schachtversickerung nicht zu.
Rigolen werden auf Grund der anstehenden Grundwasserverhéaltnisse nur bis zu einer Héhle
von 60 cm zugelassen. Sofern Direkteinleitungen in die Vorflut vorgesehen sind, ist
sicherzustellen, dass ein Ruckhalt vor der Einleitung erfolgt. Dies ist durch
Versickerungsanlagen bzw. durch den Bau von Staukanalen (mit Rickschlagklappe) méglich.
Einleitungen in die Gewasser missen beim Wasser- und Bodenverband gesondert beantragt
werden

Das Plangebiet wird tangiert von den Grédben 10/3 und 10/3/4 (Gewasser 2. Ordnung) mit
Vorflut zum Schoépfwerk Zingst OST, die Gebietsentwdsserung ist somit abhangig vom
Schopfwerksbetrieb. Stérungen im Schépfwerksbetrieb bzw. Extremereignisse kénnen die
Oberflachenentwasserung beeintrachtigen. Zudem stellt das Querschnittsprofit der Graben
Speichervolumen fur abgeleitetes Niederschlagswasser dar. Bei zusétzlichen Einleitungen in
die vorhandenen Grében ist eine gesonderte Abstimmung mit dem Verband vorzunehmen.
Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass bei einem zu hohen Versiegelungsgrad der Grundstiicke
eine sofortige Abflihrung von Oberflaichenwasser Uber die Gewdésser nicht moéglich ist. Die
Gewasser und das Schopfwerk dienen nicht der langfristigen Absenkung des
Grundwasserspiegels, somit mussen die vorhandenen o&rtlichen Gegebenheiten bei einer
Planung bericksichtigt werden.
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In der Planzeichnung werden die Graben nachrichtlich verzeichnet, der fur die Bewirtschaftung
erforderliche Schutzstreifen wird dargestellt, sofern er die privaten Baugrundstticke beriihrt.

Far die mit den BaumaBnahmen (Grindungen, Tiefgaragen) verbundenen
Gewasserbenutzungen als Grundwasserabsenkungen/ WasserhaltungsmaRnahmen ist bei der
unteren Wasserbehérde des Landkreises die wasserrechtliche Erlaubnis rechtzeitig vor
Baubeginn zu beantragen. Dabei sind Aussagen zur Entnahmemenge in Bezug auf die
Absenkdauer, die maximale Absenktiefe und der Auswirkungen sowie der Verbleib des
Grundwassers zu treffen. Sofern es zu einem Erdaufschluss fir die Niederbringung von
Erdwarmeanlagen oder Errichtung von Brunnen kommt, ist dies gemaR § 49 WHG der unteren
Wasserbehérde einen Monat vorher anzuzeigen. Die Entnahme von Grundwasser stellt
weiterhin eine Gewasserbenutzung dar und ist erlaubnispflichtig. Hierzu ist ein Antrag auf
Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei der unteren Wasserbehorde zu stellen.

Zur Gasversorgung besteht ein flachendeckendes Versorgungsnetz.

Die Stromversorgung wird tiber die bestehenden Anlagen der E.ON edis AG sichergestellt.

Der Bebauungsplan ist telekommunikationstechnisch erschlossen, eine Erweiterung kann im
Einzelfall grundstiicksbezogen erforderlich werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Sperrmiills gemal Satzung durch den
Landkreises Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefuihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Gas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger. Grundlage
fur die Abfallentsorgung bilden die derzeit gultige Fassung der Abfallsatzung vom 28. Oktober
2013 sowie andere Abfallentsorgungsbedingungen (z.B. Unfallverhiitungsvorschriften der
Berufsgenossenschaften).

2.4 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Nutzungsart Flache Anteil GRz Zuldssige
Grundfldche

Baugrundstiicke 12.750 gm 87% 0,25 3.188 gm

Verkehrsflache 1.100 gm 7%

Grinflachen 875 gm 6%

Plangebiet 14.725 qm 3.188 qm

Insgesamt werden 12.750 gm private Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von
3.188 gm Uberplant.

3 Auswirkungen

3.1 Abwéagungsrelevante Belange

Das Plangebiet ist als Innenbereich nach § 34 BauGB anzusprechen. Angesichts des
bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung beizumessen. Im
Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit Sachguter in
erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genieRen Bestandsschutz.
Daruber hinaus besteht ein Anspruch auf angemessene Bericksichtigung von im Rahmen des
Einfugegebots nach § 34 BauGB zuldssigen, aber im Moment nicht ausgelibten Nutzungen
(vgl. 3.2).

Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der baulichen Nutzung der privaten
Baugrundstiicke enthalt, sind hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen keine Einschrankungen zu
erwarten. Mit der Sicherung einer angemessenen Entwicklungsméglichkeit (Nachverdichtungs-
potenzial), der Bericksichtigung der Zweigeschossigkeit der Bestandsgebdude und der
bestandsorientierten Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache werden die privaten
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Belange beriicksichtigt. Der bestandskraftige Bauvorbescheid fur das Flst. 432 wird
bertucksichtigt (0049/10 vom 01.10.2010, verlangert bis 01.10.2015).

Als offentliche Belange sind neben den unter Punkt 1.2 ausdriicklich genannten Planungszielen
die im Folgenden tberblickshaft genannten Belange zu berlcksichtigen:

Die Belange der Erholungsfiirsorge: Als Urlaubsort ist das staatlich anerkannte Ostseeheilbad
Zingst (Tourismusschwerpunktraum gemdR RREP VP) in besonderem Male auf die
naturraumlichen Potenziale angewiesen (Erfordernis einer schonende Nutzung). Hierzu zahlen
auch Landschaftsbestandteile innerhalb der Ortslage wie Baume, Graben oder gréRere
grundsttcksubergreifende Gartenbereiche.

Die Belange des Naturschutzes. Das Plangeiet — wie auch der Siedlungsbereich von Zingst
allgemein - ist flachendeckend als Landschaftsschutzgebiet (LSG) ausgewiesen. Das
Plangebiet wird im Westen, Norden und Osten von FlieRgewédssern begrenzt; innerhalb des
Geltungsbereichs befinden sich zahlreiche Einzelbdume. Dem Naturschutz ist deshalb trotz der
Lage im Siedlungsbereich eine gewisse Wertigkeit in der Abwagung einzuraumen.

Der Innenbereiche nach § 34 BauGB ist von den Bestimmungen der LSG-Verordnung
ausgenommen, so dass die Planung nicht im Konflikt zu den Schutzzielen des LSG steht.

Die Uferbereiche der Gewasser werden mit einer Breite von ca. 50 m von der
Bdschungsoberkante aus im Sinne des Gewasserschutzes als von Bebauung frei zu haltende
Bereiche ausgewiesen.

Grundsatzlich ist bezuglich der Belange des Naturschutzes zu berlicksichtigen, dass der
Siedlungsbereich durch die bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen stark vorgepragt
ist, die Eingriffe in Natur und Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung) also bereits
erfolgt sind. Auch der 6kologisch begriindete Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden spricht fir eine Investitionslenkung in den Bestand. §1a (2)
BauGB fordert ausdriicklich: ,die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Angesichts der Zugehorigkeit des Plangebiets zur im
Zusammenhang bebauten Ortslage kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Es entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden
Umweltprifung. Zudem ist fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig waren, ein Ausgleich nicht erforderlich.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung bei
Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind geschitzte Landschaftsbestandteile, d.h. im
vorliegenden Fall Einzelbdume. Sowohl die gemeindliche Baumschutzsatzung als auch der
gesetzlichen Baumschutz stellen jedoch pauschal Fallgenehmigungen in Aussicht, sofern ein
Baum die zulassige bauliche Nutzung eines Baugrundstiicks wesentlich einschrankt. Insofern
ist sichergestellt, dass der Planung durch den Baumschutz kein dauerhaftes Vollzugshindernis
erwachsen kann. Ersatzpflanzungen zum Ausgleich der Folgen der Bestandsminderung regeln
sich nicht nach der generellen Eingriffsregelung, sondern sind im Zuge der Fallgenehmigung
Einzelfallbezogen festzulegen (vgl. 2.2.2).

Ostseeheilbad Zingst
Januar 2015
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