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Textliche Festsetzungen (Teil B)

| Planungsrechtliche Festsetzungen

I.1) Maf der baulichen Nutzung (§9(1) Nr.1 BauGB)

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

a) Die zulassig Grundflache darf mit nicht iberdachten Terrassen tberschritten werden, sofern
auf dem Grundstiick insgesamt die zulassige Grundfldche gemaR Absatz b) eingehalten wird.

b) Es ist eine Uberschreitung der zulsssigen Grundfldche im Sinne des §19(4) BauNVO

- bis zu einer GRZ von 0,4 bei einer ausgewiesenen GRZ von 0,2,
- um 50% bei einer ausgewiesenen GRZ von 0,3 oder héher.

zulassig. Eine weitere Uberschreitung auch mit teilversiegelten Flachen ist unzuldssig.
[.1.2) Hohenlage Erdgeschoss

in Bauzone 6a: Die Hohenlage des Erdgeschosses (Fertigfulboden) darf maximal 0,5 m Gber
der an das Grundstiick angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache (gemessen an der dem
Gebaude zugewandten Grenze der Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes).

1.2) Bauweise / Uiberbaubare Grundstticksflache (§9(1) Nr.2 i.V.m. Nr. 2a BauGB)
1.2.1) Abweichende Bauweise (§22(4) BauNVO i.V.m. § 31 BauGB)

a16 = abweichende Bauweise

Gebéaude sind mit Grenzabstand zu den seitlichen, riickwartigen und vorderen
Grundstiicksgrenzen als Einzelhduser bis zu einer Léange von 16 m zu errichten.

Ausnahmsweise sind Doppelhduser zuldssig, sofern je Doppelhaushélfte nur maximal 1
Wohneinheit errichtet wird.

1.2.2) Baugrenze (§23 (3, 5) BauNVO

Nebengebaude mit einer Gebaudegrundflache von tber 10 gm sowie Uiberdachte Stellplatze
und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

1.2.3) Von Bebauung frei zu haltende Grundstiicksflachen (§9(1) Nr.10 BauGB)

In den Flachen, die als von Bebauung frei zu haltend gekennzeichnet sind (Planzeichen
15.08.00), sind Nebengebdude sowie Stellplatze und Terrassen unzuldssig.

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

Grundsttickszufahrten von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Breite von maximal
3,5 m zulassig. Auf einem Grundstiick ist jeweils nur eine Zufahrt zul&ssig.

[.4) Ausnahmen fir bestehende Gebdude (§31(1) BauGB)
1.4.1) GRZ

In Bauzone 6b kann fiir Anderungen und Nutzungsanderungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen ausnahmsweise eine Uberschreitung der als zuléssig ausgewiesenen GRZ
bis zu einer GRZ von 0,3 zugelassen werden, sofern die vorhandene Grundfldche der Anlage
(GR) durch die MaRnahme nicht erhéht wird.

1.4.2) Firsthéhe

In Bauzone 6b kann fiir Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von
vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen ausnahmsweise eine Uberschreitung der als
zulassig ausgewiesenen Firsthéhe um bis zu 1,0 m zugelassen werden, sofern die vorhandene
Firsthéhe der Anlage durch die MalRnahme nicht erhdht wird.
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1.4.3) Zahl der Vollgeschosse

In Bauzone 6a kann fur Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen von
vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise ein zusatzliches
Vollgeschoss zugelassen werden, sofern die vorhandene Kubatur des Gebdudes nicht
wesentlich verandert wird.

1.5) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§9(1) Nr.21 BauGB)

GFLR: Mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger und Versorgungstrager zu belastende Fldchen.

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

Geneigte Dacher mit mehr als 42 Grad Neigung sind als Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdach
auszufiihren; der First ist Uber der Langsseite des Dachgrundrisses auszubilden.

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

11.2) Einfriedungen

Grundstiicke sind gegentiber 6ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zulassig sind

- Einfriedungen aus lebenden Materjalien als Laubgehdlzhecken bis zu einer H6he von 1,8 m,
- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwéllen bis zu einer Héhe von max. 0,8m (Steinwall).

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

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverféarbungen entdeckt, ist geman §11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir

Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewdhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei

den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR §11 DSchG M-V
unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der
BaumalRnahmen vermieden.

111.2) Gemeindliche Satzungen

Fir den Planbereich gelten ergédnzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils
aktuellen Fassung:

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

- Stellplatzsatzung (Satzung Uber die Gestaltung, GréRe und Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie

Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fur Kfz)

111.3) Baumschutz / Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V)
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Der Baumschutz ist abschlieRend im Baugenehmigungsverfahren zu prifen. Nach § 7(3) Nr. §
Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V) sind im Lageplan zum Bauantrag geschutzte
Naturbestandteile (z.B. Bdume) auf dem Baugrundstiick und auf den Nachbargrundstiicken
darzustellen.

111.4) Artenschutz

Fur das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw. streng geschitzten Arten nicht
ausgeschlossen werden (z.B. Végel oder Gebdude bewohnende Tierarten wie z.B.
Fledermause). Insbesondere bei Rodungen von Gehdlzen oder bei Umbau, Sanierung oder
Abbruch vorhandener Gebdude, darunter auch von Schuppen und Nebengeb&uden, ist nicht
ausgeschlossen, dass artenschutzrechtliche Verbotsnormen beruhrt 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 sind gem. § 39 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01.
Oktober und dem 28. Februar zuldssig. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des
potentiellen Teillebensraumes von Flederm&usen sollten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum
Abbruch von Gebduden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefiihrt
werden.

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

111.5) Altlasten

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenverédnderungen festgestellt (wie
unnattrliche 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-Riigen umgehend zu informieren.
In Abh&ngigkeit dieser Untersuchung ist Giber eine Verwertung bzw. Beseitigung des
Aushubmaterials zu entscheiden.

111.6) Niederschlagswasserentsorgung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt értlich 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 Plangebiet umfasst den Bereich des sogenannten Urlauberdorfs West im westlichen
Abschnitt der StraRe Am Bahndamm, einschlieBend die bebauten Grundstiicke Am Bahndamm
Nr. 12a bis 68.

Da es sich um eine im Zusammenhang bebaute Siedlungsfliche handelt, kann der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Der Schwellenwert von 20.000 gm zuldssiger Grundflache wird nicht erreicht.
Angesichts der vorhandenen Pragung (einfacher Bebauungsplan ohne Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung) ist auszuschlieBen, dass Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Wahrend der Planaufstellung wurde das BauGB mehrfach geédndert, wobei sich die Anderung
vom Mai 2017 auch auf die Modalitdten des Beteiligungsverfahrens sowie den Inhalt der
Umweltprufung erstreckt. Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage des zuvor geltenden
Rechts zum Abschluss gebracht, was'auf der Grundlage des § 245 ¢ BauGB mdglich ist. Nach
Absatz 1 der Vorschrift kbnnen Verfahren nach dem BauGB, die férmlich vor dem 13.05.2017
eingeleitet worden sind, nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften
abgeschlossen werden, wenn die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 S.1 oder nach sonstigen Vorschriften des BauGB vor dem 16.05.2017
eingeleitet worden ist. Dies ist hier der Fall; die erstmalige Beteiligung war bereits im Januar
2016 (Offentlichkeit) bzw. im Februar 2017 (Fachbehérden) durchgefiihrt worden.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer topographischen Vermessung durch das Vermessungsburo
Ulrich Zeh vom 17.07.2015 mit Darstellung des aktuellen Katasterbestands. Der
Gebadudebestand wurde gemaf der Bauunterlagen um aktuelle Neubauten erganzt.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

e Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

e Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017 (GVOBI. M-V S. 106,
107).

1.2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans soll die weitere Entwicklung des
Siedlungsbereichs Am Bahndamm in stadtebaulich geordnete Bahnen gelenkt werden.

Der Bereich ist derzeit als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortes nach § 34
BauGB bebaubar. Dabei ist in den nachsten Jahren mit einer verstarkten Bautétigkeit zu
rechnen, da zum Einen eine gréf3ere Baullicke (FlIst. 41) zur Bebauung ansteht, zum Anderen
angesichts des Alters vieler Gebaude verstarkt mit Ersatzneubauten zu rechnen ist. Bereits in
der Vergangenheit sind gréRere Gebaude vor allem in erster Reihe Am Bahndamm so wie im
Westen im Anschluss an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43 ,Seestrale*
entstanden.

Mit der Uberplanung soll
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o das MaR der baulichen Nutzung in Ansehung der geringen Dimensionierung der inneren
ErschlieBungsstralen sowie entsprechend der vorwiegend touristischen Nutzung als
Wochenend- und Ferienhausgebiet beschrankt werden, dabei werden fiir die erste
Reihe entlang der StraBe Am Bahndamm, im Ubergang zum westlichen Wohngebiet
sowie fur die inneren Flachen differenzierte Festlegungen getroffen,

o die bestehende Bebauungsstruktur aus vorwiegend freistehenden Einfamilienhduser
durch Beschrénkung der Anzahl der Wohnungen pro Geb&ude gesichert werden,

o die Uberbaubare Grundstiicksflache entsprechend der bestehenden Grabenstruktur (d.h.
unter Berucksichtigung eines fur den erforderlichen Unterhalt angemessenen
Grabenschutzstreifens) festgelegt werden.

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

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP VP) fur die
Planungsregion Vorpommern rechtskraftig. Die Ortslage Zingst ist in der Karte des RREP VP
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Kiistenschutz
ausgewiesen. Die Gemeinde Zingst ist zudem als Grundzentrum festgelegt (Nahbereich Zingst,
Born a. DarB3, 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 StraRe) sind als regional bedeutende
Verkehrsinfrastruktur berlicksichtigt. Die Flache des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

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

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

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

e In den Vorbehaltsgebieten Kiustenschutz sollen alle Planungen und MaBnahmen die
Belange des Kustenschutzes beriicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kustenschutz an den
AuRen- und Boddenkusten sowie in den tiefliegenden Flussmindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung
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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 geféhrdet. Planungen und MalBnahmen in diesen Gebieten miussen
deshalb die von méglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fur Leben, Gesundheit
und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende Ldsungen
finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des voraussichtlich ansteigenden
Meeresspiegels an der Ostseekiiste die Aufwendungen der 6ffentlichen Hand fir den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des
Kistenschutzes ungeniigend 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 fur den Erfolg des Ortes als national erfolgreiche
Tourismusdestination gelegt. Gerade' der grof3e Erfolg der Innenentwicklung geféhrdet aber
zunehmend deren weiteren Bestand. Die hohe Nachfrage hat zu einem starken Anstieg der
Bodenpreise gefilhrt, die ihrerseits im: Neubaufall eine starke Verdichtung der Bebauung nach
sich ziehen.

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

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

e Erhalt der MaRstéblichkeit der Bebauung als
straBenbegleitende Abfolge von
Einzelhdusern mit begrenzten
GebaudegroRen (Breite, Tiefe),

e Konzentration und Ausrichtung der Bebauung
an den StraBen sowie Begrenzung der
Bebauung in den Blockinnen-bereichen durch
reduzierte  Bebauungsdichte sowie mit
Sicherung zusammenhangender riickwartiger
Grinbereiche und Erhalt pragender
Landschafts-elemente (Graben mit
Randbereichen, pragende Gehdlze), G, _

e Bewahrung des griun geprégten Stralenbilds Abbildung 1: Rahmenplan, Ausschnitt ohne
mit MaRstab
- Baumreihen / Alleen mit ihren engen
Baumstellungen,

- Hecken als Abgrenzung privater Baugrundstiicke,
- Vorgérten als gértnerisch 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 des ehemaligen Urlauberdorfes West als einheitlich
strukturierte Siedlung aus, die sich aufgrund der einheitlichen Bebauung deutlich von den
umliegenden Siedlungsbereichen abhebt. Es wurden daher keine weiteren detaillierten
Aussagen zu der Siedlung im Rahmenplan getroffen.
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1.3.3 Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur Zingst wurde am
12.04.2001 rechtswirksam. Er wurde seither in p#:
mehreren  Anderungsverfahren  vorhabenbezogen
fortgeschrieben.

Der FNP weist den Siedlungsbereich als Sondergebiet
fur Ferienhduser aus.

Die einheitliche Darstellung der Siedlungsflache wird
im westlichen Bereich durch ein Wohngebiet
durchbrochen. Dieses reicht teilweise in das
Sondergebiet hinein und erstreckt sich weiter in
Richtung Stiden.

Der Bebauungsplan ist unter Berlcksichtigung der
fortgeschrittenen  baulichen  Entwicklung  (vgl. L B
Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB Kommentar, RNr. 4 Abblldung 2: Ausweisung des Plangebiets im
zu § 8) sowie der eingeschrankten Festsetzungstiefe FNP

(einfacher Bebauungsplan ohne Baugebietsfest- p,
setzung) aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. :

1.4 Bestandsaufnahme und —-bewertung Erg ol
; & 5y A.;.
1.4.1 Bebauung und Nutzung. innerhalb des 19 ,.
Plangebiets
Das Urlauberdorf West entstand seit den 60er Jahren. TR
Die urspriingliche Bebauung besteht tberwiegend -

aus  verhdltnismaRig. kleinen* Ferien- oder i
Wochenendhdusern mit nur einem Geschoss. Die 1 I ‘
Bestandsgebé&ude, die teilweise durch Anbauten oder Nebenanlagen erganzt wurden werden
weiterhin Uberwiegend als Wohn- oder Ferienhaus
genutzt.

Abbildung 3: Bebauung im Plangebiet im
Jahr 1980

In den Jahren seit der Wende wurden einige wenige
Wohngebdude vor allem direkt am der StraBe Am Bahndamm genehmigt (Flst. 48/38
[erschlossen Uber Zufahrt im Bebauungsplan Nr. 43], 44/1, 42/7, 42/8, 46/3). Die funf
genehmigten Wohngeb&ude liegen samtlich am Rand des Plangebiets und préagen nicht das
gesamte Gebiet. Vor allem im 'sidlichen Bereich, der nur Uber schmale private Wege
erschlossen wird, fugt sich eine Wohnnutzung nicht ein.

Aufgrund des Baualters der urspriinglichen Gebaude sowie der Gréfke der Grundstiicke ist fur
die Zukunft mit einer starken Bautatigkeit im Plangebiet zu rechnen. Bereits in den letzten
Jahren sind viele Bauantrage beispielswiese fiir die Flurstiicken 42/20, 42/8 oder 42/24 gestellt
und einzelne Neubauten errichtet worden. Insbesondere im unbebauten &stlichen Bereich ist
groRes Potenzial vorhanden.

Bebauung im Plangebiet

Die Bebauung bleibt auf den Bereich sidlich der ErschlieBungsstrale Am Bahndamm
beschrankt. Nordlich befindet sich die alte Bahntrasse, die - obwohl als 6ffentlicher Parkplatz
ausgebaut - rechtlich weiterhin als Bahnflache gewidmet und damit dem Zugriff gemeindlicher
Planung entzogen ist. Mit einer formellen Entwidmung ist mittelfristig nach Abschluss des
Planfeststellungsverfahrens fur die Neuerrichtung der DarfRbahn zu rechnen.

Von der Kante der &ffentlichen Verkehrsflache (StraBe Am Bahndamm) aus gemessen hat die
Bebauung eine Bautiefe von ca. 150 m. Im Inneren wird das Gebiet ausschlieBlich iber private
Stichwege erschlossen, die jedoch das Gebiet nichts desto trotz wirksam strukturieren. Entlang
der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Stichwege besteht eine jeweils einreihige Bebauung mit
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einer Tiefe von ca. 10-15 m von der Wegekante aus gemessen. Rickwartig sowie neben den
Hausern befinden sich zu Teil gréBere Gartenflachen. Der griine Charakter des Gebiets wird
durch die im rickwartigen Bereich verlaufenden, teilweise gehélzbestandenen Graben
unterstrichen.

Der Uberbauungsgrad der Grundstiicke innerhalb des Plangebiets liegt im Wesentlichen bei 10
bis 20% (siehe Abbildung 3).

Eine hohere Ausnutzung ist vor allem entlang der Strae Am Bahndamm zu verzeichnen (Am
Bahndamm 47 mit 43%; 13a mit 34%, 13 mit 27%). Die Verdichtung entlang Am Bahndamm
entspricht der dort leistungsfdhigen ErschlieBung Uber die normgerecht ausgebaute
Gemeindestrale sowie der préagenden Wohnnutzung.

Abbildung 4: Berechnung des Uberbauungsgrads pro Grundstiick

Die Firsth6he der alteren Gebaude betragt tiberwiegend 4,5 bis 6,5 m tber Geldndeniveau. Vor
allem entlang der StraBe Am Bahndamm (Am Bahndamm 62/62a mit 9,5; 60 mit 8,8 m; 47 mit
8,1 m; 13a/13b mit 8,3 m), vereinzelt aber auch im Ubrigen Gebiet (Am Bahndamm 65 mit
8,5 m; 64 mit 8,1 m) wurden jedoch in den letzten Jahren Geb&ude mit Firsthéhen tber 8,0 m
errichtet (vgl. Abbildung 4).

Das Doppelhaus Am Bahndamm 12a / 12b mit einer Firsthéhe von ca. 9,1 m Giber Gelédnde stellt
einen Sonderfall dar, da es Uber die Zufahrt zum Bebauungsplan Nr. 43 ,Seestralle"
erschlossen wird und damit dem Kontext der westlich angrenzenden Wohnbebauung
zuzuordnen ist.
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Abbildung 5: Berechnung der Firsthbhebﬂ‘b‘er Gelande

Bebauung und Nutzung angrenzender Bereiche

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Osten eine Ferienhaussiedlung, die auf
Grundlage des Bebauungsplans Nr.:32  Ferienwohnanlage Darsser Freiheit® entstand. Die
Anlage, die Uber eine in Nord-Sid-Richtung verlaufende Privatstrale erschlossen wird, besteht
aus 25 Ferienhdusern mit einer Firsthohe von 8,0 m tiber Gelande.

Westlich des Plangebiets befinden :sich einige gréRere Mehrfamilienwohnhduser, die im
Vergleich zur Nachbarbebauung des Urlauberdorfs als Fremdkérper erscheinen. Die Bebauung
erfolgte seinerzeit auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 43
L~oeestrale”.

Im Suden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Nutzflachen (Dauergriinland / Feldblock
Nr. DEMVLIO50CB30121).

Sudostlichen des Plangebiets befindet sich eine 0,78 ha groRe Waldflache, die mit einer
kleineren Teilflache von 400 gm auch in das Plangebiet hineinragt. In unmittelbare Nahe zum
Wald und damit deutlich innerhalb des gesetzlichen Waldabstands befinden sich mehrere
Wohnhé&user (Nr. 69 FlIst. 42/9 und aulerhalb des Plangebiets Nr. 20 Flst. 40/1). Der
Siedlungsbereich und damit auch die Bebauung ist hier jedoch, wie alte Karten belegen (vgl.
Abbildung 2) é&lter als der Wald. Die Bestockung konnte sich vor allem nach der
Nutzungsaufgabe auf Fist. 87 in den letzten Jahren durch Sukzession zunehmend auch in
Richtung des Siedlungsbereichs entwickeln.

1.4.2 Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz- und Umweltrechts

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt nach der Kartendarstellung vollstdndig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’ (LSG), das alle aus dem Nationalpark
,VYorpommersche Boddenlandschaft’ ausgesparten Flachen auf der Halbinsel DarR-Zingst
umfasst. Dem LSG inbegriffen sind auflerdem ein Teil der anliegenden Boddengewésser, wie
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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 verdndern oder dem
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere wenn sie den Naturhaushalt schadigen,
den Naturgenuss beeintrachtigen oder das Landschaftsbild schadigen.

Gemall § 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 \i
Ausdehnung des  Schutzgebiets und der Zingst
vorhandenen Siedlungsstrukturen wurde bei der & ~
Ausweisung des LSG kartenmaRig auf eine exakte g L TR, ,v”l“,
Abgrenzung des Innenbereichs verzichtet. &l ,J;?il;’ﬂ;mﬁ( il iéi
T T
Weitere Schutzgebiete in der ndheren Umgebung Abbildung 6: g’gﬁ{;’t'z'g;g;gtg LSG (griin), gélﬁ"ﬁ_" )
Der gesamte Ort liegt wie eine Insel allseitig Nationalpark (gelb schraffiert) (Qusile:
umgeben vom 805 km? umfassenden Nationalpark ww.umweltkarten.mv-regierung.de )
Vorpommersche Boddenlandschaft, welcher sich
tber den DarB, die Halbinsel Zingst sowie weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen
Streifen auf Westrligen erstreckt. Der geringste Abstand zum Nationalpark in nérdlicher
Richtung betrégt gut 430 m.

In einem Abstand von rund 1500 - siidlich 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 430 m hordlich bzw. rund 1400 m sidlich zum Plangebiet liegt das
Vogelschutzgebiet Vorpommersche Boddenlandschaft und der Strelasund, das im Umfeld von
Zingst neben boddenseitigen Flachen auch die Wasserflachen der Ostsee ab einer Entfernung
von ca. 280 m zum Strand umfasst.

Das Plangebiet liegt nicht im 150 m Kusten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG
M-V.

Gewadsser

Das Plangebiet wird von mehreren Graben mit Vorflut zum Schépfwerk Zingst OST tangiert
bzw. durchzogen. ), welchen der Status als Gewasser zuzumessen ist, da sie stellen sicher,
dass im Plangebiet auch bei saisonal hohen Grundwasserstdnden ein Grundwasserflurabstand
von 0,3 — 0,4 m eingehalten wird (vgl. Nachweis Gewasserfunktion, UmweltPlan GmbH,
Stralsund 11/2016). Die Graben haben einen Zulauf zum Verbandsgraben Zi11/2/28/1.

GemaR dem vorliegenden Nachweis iber die Gewasserfunktion ist grundsatzlich festzuhalten,
dass die im Plangebiet vorhanden Gréaben, bis auf die Ausnahme des westlichsten Grabens,
Gewasser i.S.d. des LWaG M-V und des WHG sind und entsprechend den dort verankerten
gesetzlich Bestimmungen unterliegen (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 WHG i.V.m. § 1 Abs. 1 LWaG). GemaR
§ 48 Abs. 1 Nr. 2 LWaG M-V sind diese Grében als Gewasser |l. Ordnung einzuteilen. Geman
§ 63 Nr. 2 LWaG M-V liegt die Unterhaltungslast bei Gewésser Il. Ordnung den durch
besonderen Gesetz gegriindeten Unterhaltungsverbanden (GUVG M-V); hier dem Wasser- und
Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette“. An dieser Stelle sei auch auf § 2 Abs. 1 der Satzung
des Wasser- und Bodenverbandes ,Recknitz-Bodenkette” vom 02.12.2013 hingewiesen.

Ein oberirdisches Gewasser ist nach § 2 (1) WHG i.V.m. § 3 Abs. 1 WHG das sténdig oder
zeitweilig in Betten flieRende oder stehende Wasser. In § 2 Abs. 2 Satz 1 WHG wird bestimmt,
dass die Lander kleine Graben von wasserwirtschaftlicher untergeordneter Bedeutung,
insbesondere StralBenseitengraben als Bestandteil von Be- und Entwasserungsgrédben vom
WHG ausnehmen kénnen. Davon hat das LWaG M-V in § 1 (2) Nr. 2 Gebrauch gemacht, wenn
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es heillt, dass Graben und kleine Wasseransammlungen, die nicht der Vorflut oder der Vorflut
der Grundstiicke nur eines Eigentimers dienen und von wasserwirtschaftlicher untergeordneter
Bedeutung sind, von den Bestimmungen des WHG und des LWaG ausgenommen werden
kénnen. Angesichts der Vielzahl der an den Grdben anliegenden Grundstiicke mit jeweils
unterschiedlichem Eigentimer ist diese Ausnahme hier jedoch nicht einschlégig.

Grundsétzlich sind bauliche Anlagen in, an, Gber und unter oberirdischen Gewassern geman
§ 36 WHG so zu errichten, zu betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine
schadlichen Gewdasserveranderungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht
mehr erschwert wird, als es den Umstdnden nach vermeidbar ist. Als Grabenschutzstreifen
(Unterhaltungsstreifen) wird fur den &stlichen Graben (Entwasserung Parkplatz) ein Bereich
beidseits von jeweils 3,0 m ab Bdschungsoberkante, ansonsten bei Grdben mit nur
siedlungsinterner Funktion von beidseits 1,5 m ab B&schungsoberkante angesetzt, da diese
wegen der beengten Verhaltnisse auch derzeit bereits nur handisch gepflegt werden kénnen.

Artenschutzrechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehoélzbestdnde und die vorhanden Gebaude fiir
Fledermause und Brutvégel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten Stillgewédsser, keine stérungsfreien Sonnenplétze/ Rickzugsrdaume) im
Plangebiet weitgehend ausgeschlossen werden. Ebenfalls kbnnen Bodenbriter und Fischotter
aufgrund der intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen und der fehlenden
Rickzugsmaoglichkeiten ausgeschlossen werden.

Reprasentative Vorkommen streng geschitzter Arten sind innerhalb des Bereichs derzeit nicht
bekannt. Es werden von der Planung keine FFH- Lebensraumtypen, ausgewiesene Flachen
europaischer Vogelschutzgebiete oder besonders geschitzten Biotope beansprucht, welche
das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevante Lebensrdume vermuten lielen. Das Vorhaben
beschrankt sich auf bestehende, intensiv genutzte Siedlungsflachen, liegt also innerhalb
langjéhrig anthropogen gepragter Biotoptypen. Zu erwarten sind Kulturfolger, wobei
gebaudebewohnende Vogelarten und Fledermaduse einem besonderen Schutz unterliegen.

Die Betroffenheit von Verbotstatbestdanden des § 44 BNatSchG ist derzeit bei Einhaltung der
einschlagigen VermeidungsmalRnahmen (z.B. Zeitfenster fir Gehdlzrodungen und
Gebédudeabrisse) 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 zustadndigen
Naturschutzbehérde zu beantragen. Durch diese sind Schutz- bzw. KompensationsmaRhahmen
festzulegen.

1.4.3 Wald nach § 2 LWaldG M-V

Sudéstlich an das Plangebiet angrenzend und mit einer kleinen Teilflaiche in das Plangebiet
hineinreichend befindet sich Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V. Auch im Nordwesten befindet
sich in einem geringen Abstand von ca. 14 m eine Waldflache. Der Wald liegt im 300 m
Uferbereich zur Kiiste und geniel3t daher einen besonderen Schutz.

1.4.4 Hochwasserschutz

Angesichts der geringen Hohenlage 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 Darl3-Zingster- Boddenkette
fungiert, ist der Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch als groRraumige
Schutzfunktion fur das Hinterland bedeutsam. Fiur den Bereich der Ortslage Zingst gilt geman
Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz M-V* ein Bemessungshochwasserstand
(BHW) von 2,70 m NHN an der AuRenkiiste und 2,10 m NHN fir die Binnenkiste. Im Zuge
umfangreicher AufspllmaRnahmen sowie Deichneubauten wurden deshalb seit 1992 die
SturmflutschutzmaRnahmen auf dem Zingst ausgebaut, so dass die Fldche des Plangebiets als
geschitzt gelten kann.
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Das Planungsgebiet weist Hohen zwischen 1,0 und 0,5 m auf und liegt innerhalb der
grundsatzlich vor Hochwasser geschitzten Ortslage Zingst. Der direkte Kustenschutz der
Ortslage Zingst wird Uber das Schutzsystem an der AuBenkiste 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 gewaéhrleisten,
perspektivisch muss er bzgl. Aufbau und Kronenhéhe ertiichtigt werden. Der Zeitpunkt der
Ausfiihrung der MaRnahmen 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.

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

1.4.5 grenznahen Raum im Sinne des ZolIlVG

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

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Planungskonzept

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

2.1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

GRZ: Das Maf der baulichen Nutzung wird bestandsorientiert festgesetzt, um den bisherigen
Charakter als aufgelockertes Feriengebiet zu sichern. Dabei wird zwischen dem bereits stérker
verdichteten Streifen entlang der 6ffentlichen Strale Am Bahndamm sowie den nur Uber private
unbefestigte Wege erschlossenen stidlichen Bereich unterschieden.

Die Bebauung entlang der StraRe Am Bahndamm (Bauzone 6a) definiert den Ortseingang und
fasst raumlich die groRe Freiflache des o6ffentlichen Parkplatzes. Durch den weiteren Ausbau
der straBenbegleitenden Bebauung, der durch eine vergleichsweise hohe GRZ von 0,4
ermdglicht wird, kann die stdlich anschlieRende Feriensiedlung zur éffentlichen Stralle hin
wirksam abgeschirmt werden.

Fur den stdlichen Abschnitt (Bauzone 6b) wird im Vergleich zur straRenbegleitenden Bebauung
im Norden eine geringere bauliche Dichte mit einer GRZ von 0,2 vorgesehen. Weder ist die
ErschlieBung Uber unbefestigte private Stichwege ohne Wendemdglichkeit geeignet, eine
starkere Verdichtung zu tragen, noch entsprache eine solche dem bisherigen Charakter eines
aufgelockerten, vorwiegend saisonal genutzten Feriengebiets (Erholungssondergebiet). Der
urspriingliche Charakter der Ferien- oder Wochenendhausnutzung ginge bei einer Verdichtung
Uber das MaR von 0,2 hinaus verloren (vgl. § 17 BauNVO); auch wére die nur gering
dimensionierte ErschlieBung Uber schmale private Stichwege ohne ausgewiesene
Ausweichbuchten fiir einen ordnungsgeméafRen Begegnungsverkehr mit einer ho6heren
Nutzungsdichte (berfordert. Dabei ist ergdnzend auch zu berlcksichtigen, dass die
rickwartigen Grabenbereiche einer Bebauung faktisch entzogen sind und im Falle einer
weiteren Verdichtung eine riegelartige Bebauung entlang der Stichwege entstiinde.
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Der westliche Abschnitt (Bauzone 6c¢) stellt einen Sonderfall dar, da hier der Kontext des
angrenzenden Wohngebiets mit gréReren Gebduden und einer ordnungsgemafl ausgebauten
Zufahrt pragend ist (vgl. Bebauungsplan Nr. 43 ,SeestralBe”). Dementsprechend wird in diesem
Bereich eine leicht héhere GRZ von 0,3 festgesetzt.

Mit der festgesetzten GRZ wird das bestehende Mal der baulichen Nutzung (vgl. 1.4.1) in den
meisten Fallen Uberschritten, so dass fir die Bestandsbebauung die Méglichkeit einer
moderaten Nachverdichtung eréffnet wird. Fur die erkennbaren Félle einer Uberschreitung der
GRZ werden Ausnahmen als bestandssichernde Festsetzungen vorgesehen (vgl. Textliche
Festsetzung 1.4.1).

Uberschreitung  GRZ im_Sinne des § 19(4) BauNVO: Nicht zuletzt wegen dem
baugrundbedingten Verzicht auf eine Unterkellerung (H6henlage von 0,5 bis 1,0 m und damit
hoch anstehendes Grundwasser) sowie der privaten ErschlieBung (Anteil an gemeinschaftlicher
Wegeflache) erfordert die Bebauung der rickwartigen Grundstiicke im Plangebiet einen
tberproportional hohen Anteil an Nebenflachen. Abweichend von der Standardregelung des §
19(4) BauNVO wird deshalb eine erhéhte Uberschreitungsméglichkeit fir Nebenanlagen
vorgesehen. Mit der festgelegten Uberschreitungsmdéglichkeit bis zu einer GRZ von 0,4 ist
jedoch sichergestellt, dass mehr als. die Halfte der privaten Baugebietsflachen unversiegelt
bleiben und gértnerisch angelegt werden.

Terrassen mit Anbindung an das Wohngeb&dude sind als Bestandteil der Hauptanlage bei der
GRZ-Berechnung entsprechend zu: bericksichtigen. In der Vergangenheit wurde die
Behandlung von Terrassen bei ‘Wohngebauden 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).

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 ergénzend eine Uberschreitung fur nicht tUberdachte Terrassen (nicht raumhaltig)
aufgenommen mit der MaRgabe, dass die zuldssige Uberschreitung der GRZ eingehalten wird.
Die ergénzende Regelung wirkt sich damit weder auf die sichtbaren Volumina noch auf die
_insgesamt auf den Grundstlicken zulassige Versiegelung aus.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 28 "Am alten Bahndamm — ehemaliges Urlauberdorf West* Seite 15 von 30
Satzung, Fassung vom 10.08.2015, Stand 25.10.2017



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

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

Abbildung 7: Firsthéhen in Metern HN

Anzahl Vollgeschosse / Firsthdhe: : Angesichts der Eingeschossigkeit aller bestehenden
Gebaude soll diese weiterhin gesichert werden. Hohere Geb&ude bleiben ausgeschlossen, was
erganzend durch die festgesetzte Firsthéhe von 10,6 m HN im nérdlichen Randbereich entlang
der StraBe Am Bahndamm sowie von 8,7 m HN im Inneren des Plangebiets fixiert wird.

Entlang der Stralle Am Bahndamm ist eine héhere Firsthéhe stadtebaulich sinnvoll, da sie dort
den Strallencharakter pragt und fiir die groRe Freiflaiche des Parkplatzes eine wirksame
Raumkante definiert. Die festgesetzte Firsthdhe von 9,5 m uber Gelédnde als Hohe des
héchsten Gebadudes (Am Bahndamm 62/62a mit 9,5 m) entspricht angesichts einer
Gelandehohe der erschlieBenden Verkehrsflache Alter Bahndamm von rund 1,1 m HN einer
festzusetzenden zuldssigen Firsthéhe von 10,6 m HN.

Im stdlichen Abschnitt liegt die Firsthohe der bestehenden Gebaude im Durchschnitt bei rund
5,5 m Uber Gelande. Es bestehen nur wenige Gebdude mit Firsthdhe tber 8,0 m (vgl.
Abbildung 4), die im Gebiet stark auffallen. Mit der Begrenzung auf zukinftig rund 8,0 m Uber
Gelande (entspricht bei Gelandehoéhen zwischen 0,6 und 0,8 m HN im Wesentlichen 8,7 m HN)
soll der Charakter als Ferienquartier gesichert werden. Die Festsetzung sichert fur die
allermeisten Vorhaben einen deutliches Entwicklungspotenzial. Fir die die zuldssige Firsthohe
bereits iberschreitenden Gebaude werden Ausnahmen als bestandssichernde Festsetzungen
vorgesehen (vgl. Textliche Festsetzung 1.4.1). Die zukiinftige maximale Héhe entspricht der im
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 32 ,Ferienwohnanlage Darsser Freiheit* festgesetzten
Gebdudehthe, so dass ein groRerer, hinsichtlich der Gebaudekérper einheitlicher Bereich
entsteht.

Zulassige Anzahl der Wohneinheiten: Die Beschrdnkung der Wohneinheiten auf zwei
Wohnungen je Gebaude im sidlichen Abschnitt des Plangebiets (Bauzone 6b) liegt darin
begriindet, dass die ErschlieBung tber die private Zuwegung kein Potenzial fir vermehrtes
Verkehrsaufkommen birgt. Des Weiteren sollen die Anwohner in dem als Erholungsgebiet
entstandenen und diesen Charakter noch tragenden rickwaértigen Flachen nicht durch
verstarkte Verkehrsimmissionen gestort werden.
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Nach dem Urteil des OVG Luneburgs vom 18.11.14 (AZ. KN 123/12) ist der Wohnungsbegriff
des § 9 (1) Nr. 6 eigenstandig zu bestimmen und erstreckt sich damit sowohl auf Wohn- wie
Wochenend- oder Ferienhduser. Eine Wohnung im Sinne der Vorschrift stellt jede Gesamtheit
von Raumen dar, die zur Fuhrung eines selbststandigen Haushalts geeignet ist, unabhangig
von der Dauer der Nutzung.

Damit die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude nicht unterlaufen wird,
ist ergdnzend eine Festlegung auf Einzelhduser erforderlich. Doppelhduser sollen nur als
Einfamilienh&duser errichtet werden, so dass die maximale Anzahl von zwei Wohnungen je
Baukdorper erhalten bleibt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die durch die Bestandsbebauung gepragte Uberbaubare Grundstiicksfldche erstreckt sich
jeweils zwischen Stichweg und riickwartiger Gartenzone entlang der inneren Graben.

Bei der Festlegung der Gberbaubaren Baugrenzen wurden straBenseitig die értlich geprégten
Baufluchten sowie riickwartig die bestehenden Graben beriicksichtigt. Angestrebt wird dabei ein
Abstand von 1,5 m zum Grabenschutzbereich, um Stérungen auch bei BaumaBnahmen
auszuschlieBen. Dieser Abstand gilt jedoch nicht fir Terrassen und Balkone (als
untergeordnete Bauteile) sowie ‘sonstige kleinere Nebenanlagen, die auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig sind und sich bis zum Grabenschutzstreifen
erstrecken durfen. Als Grabenschutzstreifen (Unterhaltungsstreifen) wird fur den 6stlichen
Graben (Entwédsserung Parkplatz) ein Bereich beidseits von jeweils 3,0 m ab
Béschungsoberkante, ansonsten bei Graben mit nur siedlungsinterner Funktion von beidseits
1,5 m ab Bdschungsoberkante angesetzt (vgl. Abschnitt 1.4.2).

Generell werden irregulédre Stellungen von Bestandsgebauden nicht beriicksichtigt, da es dem
stadtebaulichen Ziel entspricht, im Neubaufall die Gebdude sinnvoll in den staddtebaulichen
Kontext einzuordnen (vgl. z.B. Flst. 48/28, 42/7). Untergeordnete MalRnahmen kdnnen dabei als
Befreiungen genehmigt werden. Ausgenommen hiervon ist nur das Gebaude Am Bahndamm
68a (FlIst. 42/6), das angesichts der Lage im Waldabstand bestandsorientiert berticksichtigt wird
(entspricht ortlich gepréagtem Waldabstand). Der Grabenschutzstreifen bleibt jedoch gemaf der
generellen Bemessung gewahrt.

Um den Charakter der rickwartigen Bereiche als ruhige Gartenflaiche zu sichern, werden
hinsichtlich der auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssigen Anlagen
differenzierte Festlegungen getroffen. Abweichend von der allgemeinen Regel (vgl. § 23
BauNVO i.V.m. § 6 LBauO M-V) wird die Zulassigkeit von Garagen und groReren
Nebengebauden aulerhalb der Baufenster aufgehoben. Mit der Errichtung von massiven
Baukoérpern wirde der durchgehende Charakter der Gartenzone ausgehoben und die
Erholungsqualitdt in Frage gestellt werden. Alle weiteren flachigen Nebenanlagen (z.B.
Freisitze, Gartenwege) sowie kleinere Nebengebdude (z.B. Gartengeratehduschen, Pergolen,
Gewéchshduser) bleiben auch im rickwartigen Gartenbereich (mit Ausnahme der
Grabenschutzzonen) weiterhin zul&ssig.

In den ausdricklich als von Bebauung frei zu haltend gekennzeichneten Grundstiicksflachen
(Grabenschutzzone) sind Stellplatze und Terrassen ausgeschlossen. Untergeordnete Anlagen
wie Zaune und Hecken kénnen zugelassen werden, da der Grabenunterhalt wegen der
beengten Verhéltnisse vor Ort nur manuell ausgefithrt werden kann.

Bestehende (Neben-)Anlagen haben Bestandsschutz.

Bauweise

Grundsatzlich sollen die Gebdude im Sinne der offenen Bauweise wie bisher mit Abstand zu
den seitlichen und ruckwartigen Grundstiicksgrenzen errichtet werden. Fir Bauzone 6a und 6¢
wird daher die offene Bauweise festgesetzt; die theoretisch mégliche Gebdudelange von bis zu
50 m ist entlang der StraBe Am Bahndamm jedoch angesichts der Kleinteiligkeit des
ErschlieBungsnetzes nicht erreichbar.
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Abweichend hiervon wird zur Sicherung der Kleinmafstéblichkeit fur den riickwértigen Bereich
der Bauzone 6b eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Gebaudeldnge von 16 m
festgesetzt. Zu den seitlichen, rickwartigen und vorderen Grundstiicksgrenzen ist der
erforderliche Grenzabstand einzuhalten. Bei den bestehenden Gebduden in diesem
rickwartigen Bereich handelt es sich ausschlieBlich um Einzelhduser mit geringeren
Gebaudeldangen, Doppelhduser finden sich ausschlieBlich direkt entlang Am Bahndamm
(Bauzone 6a). Angesichts der zumindest fur das Flst. 41 jedoch prdgenden Nachbarbebauung
durch scheinbare (d.h. Einzelhduser mit zwei nebeneinanderliegenden, als Maisonetten
ausgebildeten Wohneinheiten, jedoch ohne Realteilung durch eine Grundstiicksgrenze)
Doppelhduser im Bereich des Bebauungsplans Nr. 32 ,Ferienwohnanlage Darsser Freiheit"
werden Doppelhduser jedoch ausnahmsweise zugelassen. Voraussetzung ist, dass die Anzahl
von zwei Wohneinheiten je Baukdrper nicht Giberschritten wird (s.o.).

2.1.2 Ausnahmen fiir bestehende Gebdude

Angesichts des umfangreichen Gebaudebestands, der unabhéngig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans entstanden ist, werden Ausnahmen vorgesehen, die sicherstellen sollen, dass
eine angemessene Nutzungsmdglichkeit auch fur solche Bestandsgeb&ude erhalten wird, die
den Planungszielen nicht vollstandig entsprechen. Dabei wird in Entsprechung des §1(10)
BauNVO unterschieden in Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerung.

Erweiterung und Anderung sind bauliche MaRnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen
Anlage durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie Vergrofierung oder Verkleinerung bewirken.
Nutzungsénderung (mit oder ohne bauliche MaBnahme) 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 fur bestehende Gebdude kommt in drei Féllen zum

Tragen (vgl. Abschnitt 1.4.1, Abbildung 3). In Bauzone 6b Uberschreiten nur Am
Bahndamm 59, 63, 65 die zuldssige Grundflaichenzahl. Die festgesetzte maximal
mégliche Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,3 in Bauzone 6b beriicksichtigt den
Bestand hier in allen Fallen, gewahrleistet aber gleichzeitig immer noch gute
Wohnbedingungen, auch wenn die stadtebaulichen Ziele auf diesen Grundstiicken nur
noch eingeschrankt umgesetzt werden kénnen.
In Bauzone 6a liegt lediglich Am Bahndamm 47 mit einer Uberbauung von 0,43 tber der
zulassigen GRZ. Die "Uberschreitung resultiert jedoch vor allem aus der Einbeziehung
der Garage in den Hauptbaukdérper. Da hier bereits die anzusetzenden Obergrenzen des
§ 17 BauNVO (allgemeine Wohngebiete bzw. Ferienhausgebiete) Giberschritten werden,
kommt in diesem Fall bei baulichen Manahmen nur eine Befreiung in Frage, wobei die
stadtebaulichen und nachbarlichen Belange als Einzelfallentscheidung besonders zu
wirdigen sind.

e Firsthohe: Die Ausnahmeregelung kommt nur in wenigen Féllen in Bauzone 6b zum
Tragen (vgl. Abschnitt 1.4.1, Abbildung 4). Betroffen sind Am Bahndamm 64 (FH 8,8 m),
65 (FH 9,34 m). Die festgesetzte maximal mégliche Uberschreitung um bis zu 1,0 m
beriicksichtigt den Bestand in allen Fallen.

e Anzahl Vollgeschosse: Da es bei einem DachgeschoBausbau entsprechend des
Einfliigegebots des § 34 BauGB grundsatzlich unerheblich war, ob der Ausbau nach
landesrechtlichen Berechnungsregeln zu einem weiteren Vollgeschof fuhrte, ohne dass
dies als solches von auen wahrnehmbar ist (BVerwG 23.3.1994 — 4 C 18.92 und
BVerwG 21.6.1996 — 4 B 84.96), kann ohne umfangreicher Prifung der Bauakten
(Grundrisse/Schnitte) ein Vorkommen rechtlich zweigeschossiger Geb&ude nicht sicher
ausgeschlossen werden. Die Ausnahme bleibt auf Anderungen, Nutzungsénderungen
und Erneuerungen beschrankt, Erweiterungen sollen von der Ausnahmeregelung nicht
erfasst werden.
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2.1.3 Griinordnungsmafnahmen

Die pragende Grunstruktur wird durch Festsetzung von Erhaltungsgeboten fur Einzelbdume
sowie Sicherung der Grabenbereiche gesichert.

2.1.4 Wald

Im Siidosten sowie im Nordwesten des Plangebiets liegen Waldflachen. Zum Wald muss mit
baulichen Anlagen ein Abstand von 30 m eingehalten werden. Dieser Abstand wird sowohl im
Siidosten wie im Nordwesten deutlich unterschritten.

Der Wald im Nordwesten ist vom Plangebiet durch die bebauten Grundstiicke Am Bahndamm 5
und 6 getrennt. Durch die Bebauung im Plangebiet wird die Situation des Waldes folglich nicht
verschlechtert; es erfolgt keine weitere Reduzierung des Abstands zwischen Wald und
Bebauung. Die Beibehaltung des auch derzeit nach § 34 BauGB bestehenden Baurechts ist
daher in der Abwéagung héher zu -bewerten als die Einhaltung des Waldabstands. Dies
entspricht den Ermessensieitlinien der Waldabstandsverordnung, wonach fur Vorhaben nach
§ 34 des Baugesetzbuches, die eine SchlieBung von Bauliicken innerhalb einer bestehenden
Bebauung verfolgen (§ 3 (1) WAbstVO M-V), oder die sich an bestehende Bebauung
anschlieBen (§ 3 (2) Nr. 1 WAbstVO M-V), eine Ausnahme zugelassen werden kann, sofern der
durch die vorhandene Bebauung geprégte Waldabstand nicht unterschritten wird.

Der Wald im Siudosten ragt mit einer kleinen Teilflache in das Plangebiet hinein. Hierdurch wird
die Bebaubarkeit von Flst. 41 geschmalert.

Die im Umfeld des Waldes bestehende Bebauung liegt in einem geringen Abstand von ca.
3,5 m (Am Bahndamm 68a) bzw. ca. 6,5 m (Ostseewellenweg 20). Die Bebauung ist historisch
dlter als der direkte angrenzende Wald, der teilweise erst in den letzten Jahren nach der
Nutzungsaufgabe auf Flst. 87 durch Sukzession entstanden ist.

Beim betroffenen Flist. 41 handelt es sich um eine Bauliicke, so dass § 3 (1) WAbstVO M-V
einschlagig ist. Nach § 34 BauGB waére auf dem Flurstiick eigentlich eine Bebauung bis zur
Tiefe der Nachbargebaude zuldssig, d.h. bis zur geraden Verbindung zwischen Am Bahndamm
67 und Ostseewellenweg 20. Damit wiirde die Bebauung bereits in den Wald hineinragen und
die Situation des Waldes substanziell verschlechtert.

Um den Wald zu sichern, wird bei der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
(Baufenster) stattdessen der értlich gepragte Waldabstand von 6,5 m zugrunde gelegt. Das
Gebaude Am Bahndamm 68a (Fist. 42/6) wird bestandsorientiert berlicksichtigt. Damit ist
sichergestellt, dass sich die Situation des Waldes nicht verschlechtert und die NutzungseinbulRe
fur die privaten Grundstlickseigentimer in einem verhaltnismaRigen, den Eigentumsschutz des
§ 14 GG grundsatzlich wahrenden Rahmen bleiben.

2.1.5 Ortliche Bauvorschriften

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

Ergdnzend werden die ortlichen Bauvorschriften durch Festlegungen zur stralBenseitigen
Einfriedung der privaten Baugrundstiicke, um eine deutliche Abgrenzung zwischen &ffentlichen
und privaten Flachen zu erhalten. Auf Festsetzungen zu Einfriedungen gegeniber privaten
Flachen (seitliche od. riickwartige Nachbargrundstiicke, private \Wege) kann verzichtet werden,
da diese nicht straenbildpragend sind.
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2.2 ErschlieBung

2.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Gemeindestrale Am Bahndamm erschlossen. Diese
liegt stdlich der ehemaligen Bahntrasse (Flurstiick 33), auf der derzeit ein Parkplatz besteht.
Von dort aus fiihren private Stichwege in das Plangebiet, die durch Geh-Fahr und Leitungsrecht
sowie durch Baulasten zu sichern sind. Zur ErschlieBung des derzeit unbebauten 6stlichen
Bereichs ist eine weitere private ErschlieBungsstraBe anzulegen. Das bislang ungeteilte
Flurstiick 41 grenzt im Norden an die bestehende Gemeindestrale.

Grundsatzlich sind nutzungsbedingt die Anforderungen an die ErschlieBung in
Erholungssondergebieten geringer als in klassischen Wohngebieten. Fur die prégende
Wochenend- und Ferienhausnutzung ist die bestehende ErschlieRung tber Stichwege mit rund
3,5 m Breite ausreichend.

Verkehrsregelnde Mafinahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen und
Verkehrseinrichtungen, sollten wahrend der ErschlieBungsplanung mit der
StraBenverkehrsbehérde abgestimmt werden. Sie unterliegt der abschlieBenden Prufung und
Genehmigung durch die StralBenverkehrsbehorde.

2.2.2 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird tber die bestehenden Anlagen
sichergestellt.

Die ErschlieBung mit Trinkwasser wird durch die Wasser und Abwasser GmbH Boddenland
gewdhrleistet und kann von den Gemeindestralen aus erfolgen. Fir Hausinstallationsanlagen
mit groBerem Trinkwasserverbrauchen wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs
gegebenenfalls ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer gefordert.

Vorhandene Hydranten kdnnen zur Erstbrandbekdmpfung eingesetzt werden. Eine
Bereitstellungspflicht von Léschwasser seitens der Wasser und Abwasser GmbH -Boddenland-
besteht nicht. Die Ldschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitdten des
vorhandenen Trinkwassernetzes erfolgen. Nérdlich angrenzend an das Plangebiet befinden
sich zwei Oberflurhydranten, welche jeweils 48m3h Léschwasser bereitstellen.

Die Beseitigungspflicht fir Schmutz- und Niederschlagswasser obliegt der Gemeinde Zingst.
Alle h&auslichen Abwisser sind nach MaRgabe des Abwasserbeseitigungspflichtigen dem
offentlichen Schmutzwassernetz zuzufuhren.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt értlich durch Versickerung sowie durch Ableitung in
den Graben Zi11/2/28/1 und weiter, in den Graben Zi11/2/28 (Vorflut zum Schépfwerk Zingst
OST), die durch den Wasser- und iBodenverband ,Recknitz-Boddenkette® als Gewasser |I.
Ordnung unterhalten werden. Das Plangebiet selbst wird durchzogen von kleineren Grében
(ohne Ordnung), welche in den Graben 11/2 minden. Die Funktion der kleinen Graben wurde
zur Klarung deren Status im Zuge der Planung gutachterlich untersucht (Nachweis
Gewasserfunktion, UmweltPlan GmbH, Stralsund 11/2016). Als Fazit wurde festgestellt: ,In den
Wintermonaten, die durch hohe Versickerungsraten gekennzeichnet sind, ist an der Messstelle
GWM 05b/12 mit Grundwasserstdnden Uber 0,50 m HN zu rechnen. Der erhéhte
Grundwasserzustrom kann nicht mehr alleine durch den &stlichen Graben abgefangen werden,
auch die Uibrigen Graben gelangen jetzt unter Grundwassereinfluss. Sie stellen sicher, dass im
B-Plangebiet ein Grundwasserflurabstand von 0,3 — 0,4 m eingehalten wird. Lediglich der
westliche Graben hat keine grundwasserentlastende Funktion, da er nicht an das Grabennetz
angeschlossen ist und somit nur als Sickermulde wirkt.*

Damit handelt es sich bei den Gréaben im Plangebiet um oberirdische Gewésser im Sinne des
WHG. In der Planung werden die Graben daher als oberirdische Entsorgungsanlagen
planungsrechtlich festgesetzt, der fiir die Bewirtschaftung erforderliche Schutzstreifen (als von
baulichen Anlagen frei zu haltender Bereich) wird berlicksichtigt, sofern er die privaten
Baugrundstiicke berihrt. Dabei wird davon ausgegangen, dass mit Ausnahme des 6stlichen
Grabens, das der Entwéasserung des angrenzenden Parkplatzes dient, die kleinen Grédben im
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Plangebiet nur handisch unterhalten werden kénnen, so dass hier ein Streifen von 1,5 m
beidseits gemessen ab Béschungsoberkante ausreichend ist.

Die Gebietsentwasserung ist zumindest zeitweilig auch abhangig vom Schépfwerksbetrieb im
Schoépfwerk Zingst OST. Stérungen im Schépfwerksbetrieb bzw. Extremereignisse kénnen die
Oberflachenentwédsserung beeintrachtigen. Dabei stellt das Querschnittsprofit der Graben ein
gewisses Speichervolumen fir abgeleitetes Niederschlagswasser dar.

Bei zuséatzlichen Einleitungen in die vorhandenen Graben ist eine gesonderte Abstimmung mit
dem Verband vorzunehmen. Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass bei einem zu hohen
Versiegelungsgrad der Grundstiicke eine sofortige Abfiihrung von Oberflachenwasser Uber die
Gewasser nicht moglich ist. Die Gewasser und das Schépfwerk dienen nicht der langfristigen
Absenkung des Grundwasserspiegels, somit miissen die vorhandenen &rtlichen Gegebenheiten
bei einer Planung beriicksichtigt werden.

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 Grundwasserverhaltnisse nur bis zu einer Hohle
von 60 cm =zugelassen. Sofern Direkteinleitungen in die Vorflut vorgesehen sind, ist
sicherzustellen, dass ein Rickhalt vor der Einleitung erfolgt. Dies ist durch
Versickerungsanlagen bzw. durch den Bau von Staukandlen (mit Rickschlagklappe) mdéglich.
Einleitungen in die Gewéasser missen beim Wasser- und Bodenverband gesondert beantragt
werden

Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist abschliefend im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Fur mit den BaumaBinahmen (Griindungen, Tiefgaragen) verbundene Gewasserbenutzungen
als Grundwasserabsenkungen/ WasserhaltungsmafBnahmen ist bei der unteren Wasserbehdrde
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 fiir die Niederbringung von Erdwérmeanlagen 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 Wasserbehérde zu stellen.

Zur Gasversorgung besteht ein flichendeckendes Versorgungsnetz.

Die Stromversorgung wird Gber die bestehenden Anlagen der edis.AG sichergestellt.

Der Bebauungsplan ist telekommunikationstechnisch erschlossen, eine Erweiterung kann im
Fall der unbebauten Flache grundstiicksbezogen erforderlich werden. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den BaumalRnahmen der
anderen  Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
frith wie moglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Sperrmiills geméaR Satzung durch den
Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.
Grundlage fur die Abfallentsorgung bilden die derzeit glltige Fassung der Abfallsatzung
(Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern—Rigen) vom 19.12.2016
sowie andere Abfallentsorgungsbedingungen (z.B. Unfallverhiitungsvorschriften  der
Berufsgenossenschaften).

Das Plangebiet wird durch die Mullfahrzeuge aufgrund der fehlenden verkehrlichen inneren
ErschlieBung nicht befahren. Die Abfallbehélter, -sdcke und Sperrmill sind entsprechend § 15
Absatz 5 der o. g. Satzung durch die Uberlassungspflichtigen am Tag der Abholung zur
Leerung an der nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstrale bereitzustellen.
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2.3 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Fldchenbilanz.

www.stadt-landschaft-region.de

Nutzungsart Flache | Anteil GRZ Zulassige Zuldssige
Grundfldche Versiegelung |

Baugrundstiicke: 31.676 gm 98%

Bauzone 6a 4.336 gm 0,4 1.734 gm 2.601 gm
Bauzone 6b 25.899 gm 0,2 5.180 gm 10.360 gm
Bauzone 6¢ 1.441 gm 0,3 432 gm 648 gm
Wald 401 gm 2%

Plangebiet 32.022 gm 7.346 gm 13.609 gm

Insgesamt werden 31.676 gm private Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von
7.346 gm Uberplant.

3 Auswirkungen

3.1 Gesetzliche Vorgaben

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 Sachgiter in
erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen geniefen Bestandsschutz.
Dartber hinaus besteht ein Anspruch auf angemessene Beriicksichtigung von im Rahmen des
Einfuigegebots nach § 34 BauGB zuldssigen, aber im Moment nicht ausgeilibten Nutzungen
(vgl. 3.2).

Als 6ffentliche Belange sind neben den unter Punkt 1.2 ausdriicklich genannten Planungszielen
die im Folgenden uberblickshaft genannten Belange zu beriicksichtigen:

Die Belange der Erholungsfiirsorge: Als Urlaubsort ist das staatlich anerkannte Ostseeheilbad
Zingst (Tourismusschwerpunktraum gem3R RREP VP) in besonderem MaRe auf die
naturrdumlichen Potenziale angewiesen (Erfordernis einer schonenden Nutzung). Hierzu z&hlen
auch Landschaftsbestandteile innerhalb der Ortslage wie Baume, Graben oder gréfere
grundsttickslibergreifende Gartenbereiche. Die Erholungsqualitét bestehender Feriengebiete ist
gegehuber einer Uberlastung (ilbermé&Rige Verdichtung) zu sichern.

Die Belange der Wasserwirtschaft einschlieRlich der Ziele des § 1 WHG, durch eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung die Geéwédsser als Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares
Gut zu schitzen. Das Plangebiet wird durchzogen von kleineren Grében, welchen der Status
als Gewasser zuzumessen ist, da sie sicherstellen, dass im Plangebiet auch bei saisonal hohen
Grundwasserstanden ein Grundwasserflurabstand von 0,3 — 0,4 m eingehalten wird (vgl.
Nachweis Gewasserfunktion, UmweltPlan GmbH, Stralsund 11/2016). Ein oberirdisches
Gewasser ist nach § 2 (1) WHG i.V.m. § 3 Abs. 1 WHG das standig oder zeitweilig in Betten
flieRende oder stehende Wasser. In § 2 Abs. 2 Satz 1 WHG wird bestimmt, dass die Lander
kleine Grében von wasserwirtschaftlicher untergeordneter Bedeutung, insbesondere
StralRenseitengraben als Bestandteil von Be- und Entwéasserungsgréaben vom WHG ausnehmen
kénnen. Davon hat das LWaG M-V in § 1 (2) Nr. 2 Gebrauch gemacht, wenn es heifit, dass
Graben und kleine Wasseransammlungen, die nicht der Vorflut oder der Vorflut der
Grundstticke nur eines Eigentiimers dienen und von wasserwirtschaftlicher untergeordneter
Bedeutung sind, von den Bestimmungen des WHG und des LWaG ausgenommen werden
kénnen. Angesichts der Vielzahl der an den Graben anliegenden Grundsticke mit jeweils
unterschiedlichem Eigentumer ist diese Ausnahme hier jedoch nicht einschlagig.

Damit sind alle im Plangebiet vorhanden Graben, bis auf die Ausnahme des westlichsten
Grabens, Gewésser i.S.d. des LWaG M-V und des WHG und unterliegen entsprechend diesen
gesetzlich Bestimmungen (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 WHG i.V.m. § 1 Abs. 1 LWaG). GemaR § 48 Abs. 1
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Nr. 2 LWaG M-V sind diese Graben als Gewasser Il. Ordnung einzuteilen, so dass nach § 63
Nr. 2 LWaG M-V die Unterhaltungslast bei den durch besonderen Gesetz gegriindeten
Unterhaltungsverbanden (GUVG M-V) liegt, hier dem Wasser- und Bodenverband ,Recknitz-
Boddenkette“. An dieser Stelle sei auch auf § 2 Abs. 1 der Satzung des Wasser- und
Bodenverbandes ,Recknitz-Bodenkette” vom 02.12.2013 hingewiesen.

Grundsétzlich sind bauliche Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewé&ssern gemaf
§ 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 Umstédnden nach vermeidbar ist. Mit einem 3,0 m breiten
Streifen wird eine Bewirtschaftung durch Minibagger erméglicht, was auch an anderen Stellen
innerhalb des Siedlungsgebiets in Zingst praktiziert wird. Die kleinen Graben im urspriinglichen
Wochenendhausgebiet werden angesichts der bestehenden Bebauung auch zukinftig nur
héndisch gepflegt werden kénnen.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden durch planungsrechtliche Sicherung der Grében
sowie eines angemessenen Grabenschutzstreifens beriicksichtigt.

Die Belange des Naturschutzes. Das Plangebiet — wie auch der Siedlungsbereich von Zingst
allgemein - ist flachendeckend als Landschaftsschutzgebiet (LSG) ausgewiesen. Der
Innenbereich nach § 34 BauGB ist von den Bestimmungen der LSG-Verordnung
ausgenommen, so dass die Planung nicht im Konflikt zu den Schutzzielen des LSG steht.
Grundsétzlich ist zu berucksichtigen, dass der Siedlungsbereich durch die bestehenden
baulichen Anlagen und Nutzungen stark vorgepréagt ist, die Eingriffe in Natur und Landschaft
(durch Bebauung und Versiegelung) also bereits erfolgt und auf Grundlage des § 34 BauGB
auch ohne Bauleitplanung zuktinftig zulassig 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 MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen“. Angesichts der
Zugehdrigkeit des Plangebiets zur im Zusammenhang bebauten Ortslage kann der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Es entfallt die
Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung. Zudem ist fur Eingriffe, die bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig waren, ein Ausgleich nicht erforderlich.

Das Plangebiet wird im Stiden von einem FlieBgewassern begrenzt und von mehreren Graben
durchzogen; innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich mehrere nach § 18 NatSchAG M-V
geschitzte Einzelbdume. Die pragende Grinstruktur wird durch Festsetzung von
Erhaltungsgeboten fir Einzelbdume sowie Sicherung der Grabenbereiche gesichert.

Die Belange der Forstwirtschaft. Sudlich angrenzend an das Plangebiet und geringfligig
innerhalb des Gebiets befindet sich eine Waldflache. Nach § 20 LWaldG M-V ist mit Bebauung
ein Abstand zum Wald von 30 m einzuhalten. Teile der bereits bestehenden Bebauung im
Plangebiet liegen innerhalb des 30 m Waldabstandsbereichs. Angesichts der Betroffenheit von
Waldflachen ist den Belangen der Forstwirtschaft Rechnung zu tragen. Dabei sind bestehende
Geb&ude / Nutzungen im Waldabstand entsprechend zu beriicksichtigen (vgl. § 3 (2) Nr. 1
WADbstVO M-V). Der Waldabstand kann auf das MaR des ortlich gepragten Waldabstands
verringert werden, solange sichergestellt ist, dass der mit dem Waldabstands verfolgte
Schutzzweck nicht weiter beeintrachtigt wird. Vorhaben nach § 34 des Baugesetzbuches, die
eine Schlielung von Baulicken innerhalb einer bestehenden Bebauung verfolgen, oder die sich
an bestehende Bebauung anschlieRen, sind als Ausnahme zuzulassen, sofern in beiden Fallen
der durch die vorhandene Bebauung gepragte Waldabstand nicht unterschritten wird. Im
Baugenehmigungsverfahren hat hierzu eine Einzelfallprifung zu erfolgen, fiur das
Baugenehmigungsverfahren ist in diesem Fall das Einvernehmen mit der Forstbehérde
vorgeschrieben (vgl. § 20 (2) LWaldG M-V).

Die Bestandsbebauung ist derzeit Bestandteil des im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereichs nach § 34 BauGB. Der ortliche gepragte Waldabstand wird in der Planung
beachtet und gesichert. Eine Ausweitung der Bebauung in Richtung Wald (sprich eine
zusétzliche Verringerung des 6rtlich gepragten Waldabstands) ist nicht vorgesehen. Damit wird
der bestehenden Ermessenslenkung gemaR WAbstVO M-V entsprochen und eine
Verschlechterung des Schutzes des Waldes unter Wahrung der bisherigen Rechtsposition der
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privaten Grundstiickseigentiimer verhindert (vgl. 2.1.4).

Wirde die Gemeinde das Baufenster entgegen der ortlichen Prdgung auf einen Bereich
aulerhalb des Waldabstands begrenzen, wére damit fur die Grundstiickseigentimer eine tber
den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklung von vorneherein ausgeschlossen, auch wenn
diese im Einzelfall mit den Belangen der Forst vereinbar sein kann. Eine derart weitgehende
Einschrankung ist weder aus Sicht der forstlichen Belange erforderlich noch aus Sicht der
privaten Belange im Sinne einer Sicherung bestehender Rechte gerechtfertigt.

Mit Darstellung des Baufenster bleibt eine Bebauung im Waldabstand entsprechen der &rtlichen
Pragung bei Einzelfallprifung im Rahmen des erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens wie
bisher moglich. Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB handelt,
ist weiterhin das Einvernehmen der Forstbehérde im Baugenehmigungsverfahren erforderlich,
so dass deren Belangen nicht vorgegriffen wird.

3.2 Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich mit Ausnahme der kleinen Waldflache um einen unbeplanten
Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB. Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des
Einfugegebots des § 34 BauGB bebaubar. Dabei sind bei der Beurteilung der bisher méglichen
Entwicklung insbesondere Art und: Mall der baulichen Nutzung sowie die Uberbaute
Grundstlcksflache / Stellung der Geb&ude zu beriicksichtigen. Da der einfache Bebauungsplan
keine Aussagen zur Art der baulichen Nutzung der privaten Baugrundsticke enthélt, sind
hinsichtlich der zulassigen Nutzungen grundsétzlich keine Einschrénkungen zu erwarten.

Die vorgenommene Baufensterausweisung orientiert sich an den faktisch bestehenden
Uberbaubaren Grundstticksflachen. Grundsatzlich werden sich Ersatzneubauten, Erweiterungen
und in einigen Fallen auch zuséatzliche Gebdude in die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
einfugen kénnen. Dabei waren die bestehenden Graben, die der Entwésserung des Baugebiets
dienen, zu berlcksichtigen, da deren Erhalt (Funktionstiichtigkeit durch Sicherung der
Durchgangigkeit und Ermdéglichung der Pflege) im Interesse der einzelnen
Grundstlickseigentimer liegt. Die - Graében stellen sicher, dass im Plangebiet ein
Grundwasserflurabstand von 0,3 — 0,4 m eingehalten wird, was Schaden durch driickendes
Wasser und temporéren Vernassungen von Grundstiicksbereichen vorbeugt.

Die festgesetzte Dichte begrenzt die bei riicksichtsloser Grundstiucksausnutzung eventuell
mogliche Bebauung, dabei waren entsprechend der jeweiligen Préagung durch Bestand,
Nutzungen und ErschlieBungsqualitét verschiedenen Bereiche zu unterscheiden. Die Abstufung
der baulichen Dichte im Bereich des urspriinglichen Wochenendhausgebiets ist durch die
vorhandene Bebauung begriindet.

Nach § 17 BauNVO liegt die: Obergrenze der zuldssigen baulichen Dichte in
Wochenendhausgebieten bei 0,2. Der urspriingliche Charakter des Urlauberdorfs ginge bei
einer Verdichtung Uber das Mall von 0,2 hinaus verloren; auch wére die nur gering
dimensionierte ErschlieBung Uber schmale private Stichwege ohne ausgewiesene
Ausweichbuchten mit einer hdheren Nutzungsdichte tberfordert.

Die Wohngebdude im Geltungsbereich des BP 43 (einschlielich der Uber dessen Zufahrt
erschlossenen Wohngebdude im Plangebiet) sowie der Bereich direkt entlang Am Bahndamm
stellen eigenstindige Gebiete dar, die bei der Beurteilung der Eigenart des faktischen
Erholungssondergebiets nicht heranzuziehen sind. Die Wohnnutzung ist mit Ausnahme der
randlichen Bereiche Am Bahndamm nicht pragend.

Mit Gebduden wird entlang der privaten Wohnwege vielmehr eine bauliche Dichte von 0,2 nur in
Ausnahmefallen Uberschritten, in vielen Fallen liegt die bauliche Dichte eher bei 0,1.
Im Allgemeinen liegen die Festsetzungen damit Uiber der Dichte der Altbebauung, so dass eine
weitere bauliche Entwicklung zuldssig bleibt. Fur die wenigen Falle, in denen die
Bestandsbebauung bereits iber dem zukinftig zuldssigen MaR der baulichen Nutzung liegt,
werden Ausnahmen vorgesehen, die eine bestandsorientiete Entwicklung Uber den
eigentlichen Bestandsschutz hinaus ermdéglichen (vgl. Abschnitt 2.1.2). Insgesamt ist
erkennbar, dass die Festsetzungen den sich aus § 34 BauGB ergebenden
Zulassigkeitsmafstab nicht erheblich verédndern werden.
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Durch den vorgenommenen Ausgleich zwischen zusétzlicher Verdichtung (als Zulassen von
zeitgemalRe Anspriiche erfillenden Gebduden) einerseits und Qualitatssicherung (als
Sicherung der Eigenart des stark durchgriinten Erholungssondergebiets durch Begrenzung der
maximalen Ausnutzung) andererseits ist die Planung geeignet, die Erholungsqualitat und damit
den Wert der privaten Baugrundstiicke im Plangebiet nachhaltig zu erhalten.

Auf  kostenintensive  ErschlieBungsmaBnahmen (z.B. normgerechter Ausbau der
ErschlieBungswege mit Regelquerschnitt, Ausweichbuchten und Wendeanlagen) wird bei
Wahrung der Gebietscharakteristik auch zukiinftig verzichtet werden kénnen.

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.

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

Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung der Ortslage bestehen nicht. Der
Bereich ist auch ohne Bauleitplanung nach § 34 BauGB bebaubar. Grundsétzlich orientiert sich
die Planung hinsichtlich des zukiinftigen 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.

3.3.2 Naturhaushalt und Landschaftsbild
Klima

Bestand/ Bewertung: Die Halbinsel Fischland-DarR-Zingst und somit auch das UG gehéren
groRBraumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima®“. 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 betrégt 8,0 °C.

Entscheidend fur die klimatischen und lufthygienischen Verhéltnisse im Planungsgebiet sind
neben den oben beschriebenen makroklimatischen Bedingungen vor allem die
Vegetationsstruktur und —dichte bzw. die Gelanderauigkeit und die Lage mdglicher
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 ungestort, 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. Aufgrund der kistennahen Lage sowie der daraus
resultierenden guten Luftzirkulation Gbernimmt der Standort keine im Uberértlichen
Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Zustand nach Durchfilhrung: Die Durchfiihrung wird keine erhebliche Verdnderung des Klimas
hervorrufen, Die bestehende Bebauungsdichte wird gesichert.

Boden

Bestand/ Bewertung: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im gesamten
Untersuchungsgebiet tiefgriindige grundwasserbestimmte Sande vor. Die vorgefundene
Situation zeigt Bodenbedingungen auf, die durch starke menschliche Nutzung (besiedelter
Bereich) gekennzeichnet sind.
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Im Gutachterlichen Landschaftsprogramm (2003) der Region Vorpommern wurde dem
Plangebiet aufgrund der innerdrtlichen Lage kein Bodenfunktionsbereich zugeordnet.

Zustand nach Durchfithrung: Bei Durchfiihrung der Planung wird sich das Bodengefiige des
Planungsgebietes nicht erheblich verandern. Die Bebauungsstruktur bleibt erhalten, die
Festlegung zum Mal der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand. Bauliche
Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind
nicht absehbar.

Wasser

Bestand/ Bewertung: GréRere Fliel3- sowie Stillgewasser sind im Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden. Der nérdliche Teil liegt knapp 200 m von der Ostsee entfernt. Die Grundstiicke sind
teilweise mit alten Entwdsserungsgrdben (Gewdsser Il. Ordnung) durchzogen, die nur
abschnittsweise regelmafig gepflegt werden.

Die Grundwasserhdhengleichen im Gebiet liegen bei 0,0m HN. Fir das Grundwasser besteht
keine unmittelbare Gefahrdung 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).

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V und im Wesentlichen auBerhalb des 200m Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-
V.

Zustand nach Durchfithrung: Der zukinftige Oberflachenversiegelungsgrad wird sich vom
heutigen Bestand nicht erheblich unterscheiden. Die bestehenden Grédben sowie die
dazugehdrenden Grabenschutzstreifen werden von baulichen Anlagen freigehalten.

Das Oberflaichenwasser kann im Landschaftsraum verbleiben, oder bei starken
Regenereignissen wie bisher durch das Grabensystem abflieRen. Es sind keine erheblichen
Auswirkung auf den Landschaftswasserhaushalt und keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser zu erkennen.

Pflanzen und Tiere

Bestand/ Bewertung: Die Karte der Heutigen Potenziellen Naturlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des 'LUNG M-V 2005, Heft 1) zeigt fur das direkte
Untersuchungsgebiet keine Charakteristik an. Der siidwestlich angrenzende Freesenbruch wird
als Moorbirken-Stieleichenwald auf nassen mineralischen Standorten charakterisiert.

Das Plangebiet umfasst ein Feriengebiet mit vorwiegend Ferien- und Wochenendh&dusern. Im
Wesentlichen handelt es sich um Flachen mit artenarmem Zierrasen, auf denen hin und wieder
heimische ortsbildpragende Einzelbdume und Baum- sowie Zierstrauchgruppen stehen. Sudlich
konnte sich nicht zuletzt aufgrund der Nutzungsaufgabe von Flurstiick 87 ein Gehdlzbestand
entwickeln, der als Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V anzusprechen ist.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Bebauungsstruktur wird sich nicht erheblich verandern. Die
sich nach den heutigen Baufluchten orientierenden Baufenster halten die vorhandenen
zusammenhadngenden Griin- und Gartenbereiche auch zukiinftig frei. Das ausgewiesene Maf}
der zukiinftig zuldssigen Bebauung orientiert sich am Bestand.

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fir Tier- und Pflanzenarten des Anhang
IV der FFH- Richtlinie und fur die europdischen Vogelarten ist im Rahmen
umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung
Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen. Faunistische Kartierungen
wurden nicht beauftragt.

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehdlzbestdnde und die vorhanden Gebaude fur
Fledermause und Brutvégel. Laichhabitate von Amphibien kénnen aufgrund fehlender Habitate

Einfacher Bebauungsplan Nr. 28 "Am alten Bahndamm — ehemaliges Urlauberdorf West" Seite 26 von 30
Satzung, Fassung vom 10.08.2015, Stand 25.10.2017



raith hertelt fuB | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung —
Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

(keine geeigneten dauerhaft wasserfiihrenden Gewasser) weitestgehend ausgeschlossen
werden; Amphibien kénnen jedoch aus den angrenzenden Wiesenbereichen einwandern und
das Gebiet als Sommer- oder Winterlebensraum nutzen. Das Vorkommen von streng
geschitzten Reptilien (Zauneidechse, Schlingnatter) kann aufgrund fehlender Habitate (keine
stérungsfreien Sonnenplatze/ Rickzugsrdume) im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Ebenfalls kénnen Bodenbriter und Fischotter aufgrund der intensiven Nutzung der Flache
durch den Menschen und der fehlenden Riickzugsmaoglichkeiten ausgeschlossen werden.

Végel: Angesichts der bestehenden Nutzungen sind im Plangebiet vor allem die sog.
Allerweltsarten und Kulturfolger zu erwarten. Der Baumbestand im Plangebiet ist durch die
gemeindliche Baumschutzsatzung geschiitzt.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschlieBen sind Baumfall- und -
pflegearbeiten gem. § 39 BNatSchG generell nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar zuldssig. Ein Verlust von Nistmdoglichkeiten fur Héhlenbriter ist vordringlich
durch das Aufhangen von Nistkasten im Waldbereich zu kompensieren.

Flederméuse: Die bestehenden Gebdude sind teilweise in Massiv-, teilweise aber auch in
Leichtbauweise errichtet, die Nebengebidude durchweg als Holzschuppen. Gerade nicht
umfassend sanierte Geb&aude mit ihren Spalten und Nischen wirden sich grundsatzlich fur
manche Fledermausarten als Tagesquartier eignen. Aufgrund der intensiven Beanspruchung
des Geléndes durch den Menschen und des damit verbundenen hohen Stérfaktors, wird jedoch
davon ausgegangen, dass ein besonderes Potenzial als Teillebensraum fiir Flederm&use nicht
gegeben ist. Eine Nutzung von Einzelexemplaren als tempordres 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 fir die
Nutzung als Wochenstuben kénnen die Gebaude wegen fehlender Zugéanglichkeit nicht
eingeschatzt werden.

Der Baumbestand im Plangebiet, der bei Vorhandensein von Hohlen oder Rindentaschen als
Sommerquartier fur Fledermduse geeignet ware, ist durch die gemeindliche
Baumschutzsatzung geschitzt.

Da das Vorkommen von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden kann, sollte vor Beginn
von Sanierungsarbeiten am Geb&udebestand eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchgefiihrt
werden. Hinsichtlich des mdglichen Vorkommens von Fledermausen im Naturraum und dem
vorhandenen Potenzial der Gebaude fir eine Tagesquartier-Nutzung (Sommerquartier), sind
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen Teillebensraumes Arbeiten zur
Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem
30. April durchzufthren.

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

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt. Die Betroffenheit
von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG ist in Vorbereitung von Bauarbeiten erneut zu
prifen. Im positiven Fall ware eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG erforderlich.
Die Ausnahmegenehmigung ist in der zustédndigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Durch
diese sind Schutz- bzw. Kompensationsmalnahmen festzulegen.

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

Zusammenfassung Schutzgut Pflanzen und Tiere
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Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar. Die Planung orientiert sich stark am Bestand.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG koénnen bei
entsprechenden Vermeidungsmaflhahmen (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 stidliche Boddenkettenland'. Das Vorhabengebiet wird dem Landschaftsbildtyp
urbaner Raum zugeordnet. Das Plangebiet befindet sich in der westlichen Ortslage Zingst. Es
wird im Stdwesten vom Freesenbruch und im Ubrigen Gebiet durch die 6rtliche Bebauung
begrenzt. GemaR Landschaftsbildrdumlicher Bewertung laut Umweltkarten wird das
OPlangebiet selber dem urbanen Raum zugeordnet, wadhrend der slidwestlich angrenzende
Freiraum mit hoch bis sehr hoch eingestuft wird (Landschaftsbildraum: Kistennaher Dinenwald
zwischen Prerow — Zingst)

Zustand nach Durchfithrung: Das Landschaftsbild pragende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestort. Neue Gebaude werden sich in Ausmall und Gestaltung dem Ortsbild
anpassen. Durch die Beschrénkung der Firsthohe ist sichergestellt, dass die zukunftige
Bebauung eher niedriger ausfallt als derzeit aufgrund § 34 BauGB zuldssig. Ortsbildpragende
Geholze wurden kartiert und durch Erhaltungsgebot geschitzt.

3.3.3 Eingriffsbewertung

Bei Bebauungspléanen 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 tberplante Bereich ist auch derzeit bereits nach § 34 BauGB bebaubar. Das
MaB 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. Gemall § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern tiber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Angesichts des Status
der Freiflachen als Hausgarten erfasst der gesetzliche Baumschutz im vorliegenden Fall jedoch
nur die Arten Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen.

Strengere Regelungen zum Baum- und Gehdlzschutz gelten aufgrund Ortsrecht
(Gehodlzschutzsatzung — Satzung 'zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes). Grundsatzlich soll der Baumbestand in Zingst zur Sicherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erhalten werden und wurde daher durch die Gemeinde
mittels Baumschutzsatzung geschiitzt. Danach sind Badume im Geltungsbereich der Satzung ab
einem Stammumfang von 65 cm geschiitzt. Ausgewahlte Gehdlzarten werden schon ab einem
Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. AuBerdem sind geschnittene Hecken ab einer
Lange von 5 m sowie ungeschnittene Hecken ab einer Lange von 10 m geschitzt. Die
Baumschutzsatzung gilt auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Von den Verboten der Baumschutzsatzung kénnen u.a. Ausnahmen gemacht werden, sofern
der Erhalt die zulassige bauliche Nutzung eines Baugrundstiicks wesentlich einschrénkt.
Baume, die im Zuge der zulassigen baulichen Nutzung entfernt werden, sind gemaf
Baumschutzsatzung auszugleichen. Fir die Fallung ist eine Genehmigung der Gemeinde
erforderlich, in der der erforderliche Ausgleich festzulegen ist.

Sofern die Baume Uberlagernd 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
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Baumschutzsatzung, da diese Uber den Kompensationsumfang des Baumschutzkompen-
sationserlasses hinausgeht.

Angesichts des auf eigener rechtlicher Grundlage bestehenden Gehdlzschutzes konnte auf die
Festlegung umfangreicher bzw. vollstdndiger Erhaltungsgebote fiir den Gehdlzbestand
verzichtet werden. Der Baumschutz ist deshalb weiterhin wie vor Aufstellung des einfachen
Bebauungsplans Nr. 28 im Baugenehmigungsverfahren abschlielend nachzuweisen. In der
Planzeichnung werden nur wenige ortsbildpradgende Gehdlze mit Erhaltungsgebot belegt, die
bei Abgang standortgetreu nachzupflanzen sind.

Sowohl die gemeindliche Baumschutzsatzung als auch der gesetzlichen Baumschutz stellen
pauschal Féllgenehmigungen in Aussicht, sofern ein Baum die zuldssige bauliche Nutzung
eines Baugrundstiicks wesentlich einschrénkt. 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.

Im Folgenden werden die bestehenden Bdume im Plangebiet aufgelistet und auf ihren
Schutzstatus hin bewertet.

Pkt.Nr | Art StU Std | Kr@d | Status | Bemerkung Schutz
1 1017 Laubb. 0,6 02 |30
2 1018 Birke 0,6 0,2 |30
3 1019 Birke .1 0,6 02 |40
4 1020 Birke 1109 03 |40 |S
5 1021 Birke 109 03 [40 |S
6 1022 Birke 10,9 03 [40 |S
7 1034 Laubb. "1 06 02 |50 auflerhalb Plangebiet
8 1035 Laubb. ‘10,6 0,2 |50 aulerhalb Plangebiet
9 1036 Laubb. 10,6 0,2 |50 aulerhalb Plangebiet
10 | 1037 Laubb. 0,6 0,2 [ 50 auBerhalb Plangebiet
11 1038 Laubb. 0,6 0,2 | 5,0 aulerhalb Plangebiet
12 | 1039 Laubb. 0,6 0,2 |50 auBerhalb Plangebiet
13 | 1040 Laubb. 0,6 0,2 |50 aulerhalb Plangebiet
14 | 1041 Laubb. 10,6 0,2 |50 auBerhalb Plangebiet
15 [ 1042 Laubb. 0,6 0,2 |50 auBerhalb Plangebiet
16 | 1043 Laubb. 10,6 0,2 [ 50 auBerhalb Plangebiet
17 [ 1044 Laubb. 0,6 0,2 |50 auBerhalb Plangebiet
18 | 1045 Eiche .| 1,6 05 |80 [§ S aulerhalb Plangebiet
19 | 1046 Birke 0,9 03 [60 |S
20 | 1097 Kiefer 0,9 03 [60 |S
21 [ 1131 Weide 1,3 04 [90 |S
22 | 1156 Linde ‘116 05 (70 [§S E
23 | 1157 Linde 0,9 03 |60 |S
24 | 1167 Kiefer 1,6 05 (100 S
25 11198 Lebensb. 1,3 04 140 |S
26 | 1199 Kastanie 0,9 03 |90 |S E
27 | 1200 Kastanie 0,9 03 [90 |S E
28 | 1201 Kiefer 1,3 04 |70 |S E
29 [ 1202 Kastanie 1,6 05 | 100 | S
30 | 1222 Birke 1,3 04 [80 |S
31 1223 Birke 1,3 04 |90 |S E
32 | 1224 Birke 0,9 03 |80 |S
33 | 1229 Tanne 1,3 04 |50 |S
34 | 1230 Birke 1,6 05 |80 |S E
35 | 1231 Tanne 1,3 04 |50 |S
36 | 1232 Tanne 1,3 04 |50 |S
37 | 1233 Lebensb. 0,9 03 |80 |S
38 | 1250 Laubb. 5,0
39 | 1251 Birke 1,3 04 |80 |S E
40 | 1252 Birke 1,3 04 [80 |S E
41 | 3028 Tanne 1,6 05 [100 ]S
42 | 3034 Weide 0,6 0,2
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43 | 3035 Weide 0,6 0,2
44 | 3036 Weide 0,6 0,2
45 | 3037 Weide 0,6 0,2
46 | 3038 Weide 0,6 0,2
47 | 3039 Weide 0,6 0,2
48 | 3040 Weide 0,6 0,2
49 | 3041 Birke 0,9 0,3 | 60 S
50 | 3042 Birke 1,6 05 |70 S E
51 3043 Tanne 1,6 0,5 | 80 S
52 | 3044 Birke 3x 0,6 02 [70
53 | 3077 Birke 0,6 0,2 | 30
54 | 3078 Birke 1,3 04 140 S E
55 | 3079 Kiefer 2x 0,9 0,3 {90 S
56 | 3080 Birke 0,9 0,3 [ 6,0 S
57 | 3081 Tanne 1,3 04 |70 S
58 | 3117 Kiefer 11,3 04 |70 S
59 | 3129 Birke ‘10,9 0,3 |30 S
60 | 3130 Birke 0,9 0,3 |30 S
61 3131 Kiefer 1,6 0,5 [ 90 S
62 | 3143 Tanne 1,3 04 |60 |S
63 | 3144 Kiefer 1,3 0,4 |60 S
64 | 3145 Kiefer 11,3 0,4 190 S
65 | 3146 Tanne 109 0,3 |60 S
66 | 3147 Tanne 1,6 05 [100] S
67 | 3148 Kiefer 1,3 04 | 30 S
68 | 3149 Kiefer 1,6 0,5 | 30 S
69 ‘ nicht mehr vorhanden
70 | 3168 Eiche 0,9 0,3 | 60 S E
71 3170 Birke il 1,3 04 |50 S
§ = gesetzlicher Baumschutz, S = gemeindlicher Baumschutz
E = Erhaltungsgebot gem. B-Plan
Ostseeheilbad Zingst, Oktober 2017
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Zingst, B-Plan Nr. 28, Nachweis Gewasserfunktionen — 26543-00

1 Aufgabenstellung und Bearbeitungsmethodik

Es sollte untersucht werden, inwieweit die Grében im B-Plangebiet 28 (Lage in Abbildung
2) an das Grundwasser angeschlossen sind und somit den Grundwasserstand
steuern/beeinflussen.

Die Grundwasserstande wurden mit Hilfe einer geohydraulischen Modellierung ermittelt.
Das geohydraulische Modell beriicksichtigt die Grundwasserneubildung (Zuflussrand-
bedingung), die duBeren Vorfluter (Ostsee und Entwasserungsgraben der Schdpfwerke)
und ggf. die inneren Vorfluter (Graben im B-Plangebiet) sowie die Abflussbedingungen im
Grundwasserleiter. Durch einen Vergleich der berechneten Grundwasseroberflaiche mit
der Entwasserungstiefe der vorhandenen Graben im B-Plangebiet konnte dann die
Grundwasserbeeinflussung identifiziert werden. In der nachstehenden Skizze ist die
Bearbeitungsmethodik veranschaulicht: Wahrend der Graben A nicht an das Grundwas-
ser angeschlossen ist und nur-der Ableitung des Niederschlagswassers dient, hat der
Graben B eine grundwasserentlastende Funktion.
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Abbildung 1: Prinzipskizze zur Bearbeitungsmethodik
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Zingst, B-Plan Nr. 28, Nachweis Gewasserfunktionen — 26543-00

2 Datengrundlagen und -aufbereitung

Der Bestandsplan des Gebietes mit den vermessenen Graben wurde von der Gemeinde
Zingst digital (dxf) zur Verfligung gestellt. Aus diesen Daten wurde die HOhe der
Grabensohlen extrahiert. Eine Nachfrage beim Vermessungsbiro Ulrich Zeh am
21.11.2016 ergab, dass weitere, nicht im Lageplan enthaltene Hohendaten nicht
vorliegen.

Die Gemeinde Zingst misst seit 2012 Wasserstdnde an Gréaben und Grundwasser-
messstellen in der Ortslage. Fir die relevanten drei Messstellen GWM 05a/12,
GWM 05b/12 (Grundwasser) und LP 5/12 (Oberflaichenwasser), deren Lage in der
Abbildung 2 dargestellt ist, wurden die Messungen aufbereitet und ausgewertet.

Abbildung 2: Lage des B-Plangebietes 28, der Grdben und der
Wasserstandsmessstellen

UmweltPlan



Zingst, B-Plan Nr. 28, Nachweis Gewasserfunktionen — 26543-00

In der Abbildung 3 sind die Wasserstandsganglinien dargestellt. Der Grabenwasserstand
(LP 05/12) schwankt um -0,4 m HN. Dieser relativ konstante, niedrige Wasserstand, der
durchschnittlich 35 cm unter dem mittleren Ostseewasserstand von -0,05 m HN liegt, wird
durch den Betrieb des Schépfwerkes Zingst-West gesteuert.
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Abbildung 3: Wasserstandsganglinien

Die Grundwasserstéande sind hingegen deutlich gréBeren Schwankungen von ca. 1 m
unterworfen. Im Winter sind Maximalwasserstdnde an der dem B-Plangebiet 28
benachbarten Messstelle GWM 05b/12 Giber 0,5 m HN zu verzeichnen; im Mittel liegt der
Grundwasserstand bei 0,12 m HN.

Wahrend des Frihjahrs und Sommers sinkt der Grundwasserstand infolge der
geringen/fehlenden Grundwasserneubildung an der GWM 05b/12 zeitweise unter
-0,20 m HN. An der GWM 5a/12 ist der Grundwasserstand temporéar tiefer als der
benachbarte Grabenwasserstand. Das Grundwasser entlastet in dieser Zeit nicht mehr in
die Graben der sidlich an das B-Plangebiet grenzenden Niederung; die Vorflut bilden
dann die ndher am Schépfwerk Zingst-West gelegenen Grében, die tiefer, auf etwa
-0,75 m HN entwassert werden.
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3 Gebietsbegehung

Am 23.11.2016 erfolgte eine Gebiets-
begehung. Im &stlichen Graben des B-
Plangebietes war an seiner Einmin-
dung in den sidlichen Sammelgraben
eine leichte FlieBbewegung festzustel-
len, die Gbrigen Nord-Siid-verlaufenden
Graben waren weitgehend trocken. Der
westlichste Graben hat keine Vorflut-
anbindung.

Es wurden folgende Wasserstande
gemessen:

LP 5/12 -0,42 m HN
GWM 05b/12 -0,28 m HN
GWM 05b/12 0,28 m HN

Anhand der Gelandeoberkante wurde
im stdlichen Graben ein Wasserstand
von ca. 0,0mHN und im d&stlichen
Graben von ca. 0,2 m HN geschétzt.
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4 Geohydraulische Modellierung

Es wurde ein geohydraulisches Modell mit nachstehender Parametrisierung erstellt.

Modellbeschreibung finite Differenzen, horizontal eben, freie Grundwasserober-
flache, konzentrierte Parameter, Diskretisierungsweite 8 m

Aquiferbasis’ -10 m HN

Grundwasserneubildung Ortjslage: 250 mm/a
(landesweite Berechnung Nieiderung: 50 mm/a
fur mittlere Verhaltnisse)? i

Durchléssigkeitskoeffizient | 1 -1%0‘4 m/s

auBere Randbedingung Ostjsee, Achterwasser mit Wasserspiegel = -0,05 m HN

Grében (innere Rand- Leitwerte 5...20 m?/d je nach Grabenbreite (Abbildung 4)
bedingung 3. Art) Wasserspiegel in Abbildung 1, dazwischen linear
interpoliert

In der Abbildung 4 sind die fir Mittelwasser angesetzten Grabenwasserstinde
dargestellt. Die Wasserstande :in den Nord-Siid-verlaufenden Graben im B-Plangebiet
wurden aus den Grabensohlen in Zusammenhang mit der Geldndebegehung abgeleitet,
wobei von einer MindestflieBtiefe von 10 cm ausgegangen wurde. Damit ergab sich fir
den &stlichen Graben ein'Wasserstand am Nordende von 0,1 m HN und fiir die Gbrigen
Grében von 0,4 m HN. Den Berechnungen flir November 2016 und fiir eine Hochwasser-
situation wurden hohere Wasserstdnde im 0Ostlichen Graben von 0,2m HN bzw.
0,4 m HN zugrunde gelegt, die tbrigen Wassersténde blieben unveréndert.

Die Abbildung 4 zeigt auch die Grundwassergleichen bei Mittelwasser. Sie verdeutlichen,
dass das B-Plangebiet aus norddstlicher Richtung angestrdomt wird. Hauptvorfluter flir
das Grundwasser sind der Graben in der sidlich angrenzenden Niederung und der breit
ausgebaute Graben am Zeltplatz.

! abgeleitet aus Landesbohrdatenspeicher; https:/www.umweltkarten.mv-regierung.de

2 https://www.umweltkarten.mv-regierung.de; Berechnungsansatz: Hennig, H. & Hilgert, T. (2007): Dranabflisse — Der
Schlissel zur Wasserbilanzierung im nordostdeutschen Tiefland. — In: Hydrologie und Wasserbewirtschaftung 51, H. 6 /
2007, S.248-257
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0,1 mHN Grabenwasserstand
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Abbildung 4: Parametrisierung der Grdben und Grundwassergleichen [m HN]
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5 Modellrechnungen — Identifizierung der Grundwasserbeeinflussung

Es wurden drei Modellrechnungen fir unterschiedliche hydrologische Zustande
durchgefiihrt. Sie unterscheiden sich hinsichtlich der Grundwasserneubildungsraten und
dem Wasserstand im 6stlichen Graben (hdhere FlieBtiefe in Feuchtperioden). Ausgehend
von mittleren Verhaltnissen wurde die Grundwasserneubildung so weit erhéht, dass der
Grundwasserstand an der GWM 05b/12 richtig abgebildet wird. In der Tabelle 1 sind die
Parametrisierungen der.drei Berechnungsvarianten zusammengefasst aufgefiihrt.

Tabelle 1: Berechnungsvarianten

varante | Sndwesentard | Crnduaseer | Norgongoces
| Ostlichen Grabens

Mittelwasser 0,12 m; HN 100 % 0,1 m HN

Novemb;er 2016 | .0,28 m;HN 180 % 0,2m HN

Hochwasser 0,55 m: HN 400 % 0,4 m HN

Die Modellierungsergebnisse sind in den nachstehenden Abbildungen dokumentiert.
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Mittlere Verhaltnisse

—— Grundwassergleichen [m -HN]
® vermessene Sohlpunkte [m HN]

— Graben mit Grundwasserentiastungswirkung R

= Graben ohne Grundwasserentlastungswirkung SEERES

Abbildung 5: Modellierungsergebnis Mittelwasser

Bei mittleren hydrologischen Verhéltnissen hat nur der 6stlichste Graben eine Vorflutwir-
kung auf das Grundwasser, da er im Grundwasseranstrom liegt und am tiefsten
ausgebaut ist. Die Entlastungswirkung ist aber gering — die Grundwasserstande liegen
nur 10...20 cm Uber der Sohle, der Nordteil des Grabens fallt vermutlich trocken. Die
Sohle aller Gbrigen Nord-Siid-verlaufenden Grében ist durchgéngig héher als der zu
erwartende Grundwasserstand. Das Grundwasser entlastet Uberwiegend in die Graben
der stdlich angrenzenden Niederung, deren Wasserstdnde tUber das Schdpfwerk auf ca.
-0,40 m HN abgesenkt werden.
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Verhaltnisse im November 2016

—— Grundwassergleichen [m HN]

® vermessene Sohlpunkte [m #N]
= Graben mit Grundwasserentlastungswirkung ¥
= Graben ohne Grundwasserentlastungswirkung B

Abbildung 6: Modellierungsergebnis November 2016

Im November 2016 waren die Grundwasserstédnde gegeniiber dem Mittelwasser leicht
erhéht (um 16 cm an der GWM 05b/12). Bei diesen Verhaltnissen ist der éstliche Graben
fur die Regulierung der Grundwassersténde im B-Plangebiet 28 unentbehrlich, da er den
Wasserstand im Anstrom des Gebietes deutlich absenkt. Die (brigen, héher gelegenen
Graben sind in der Folge weitgehend trocken und dienen nur der Ableitung des
Niederschlagswassers.
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Hochwasser

—— Grundwassergleichen [m HN]
@ vermessene Sohlpunkte [m HN]

== Graben mit Grundwasserentlastungswirkung FHEEE"

= Graben ohne Grundwasserentlastungswirkung FHESIES

Abbildung 7: Modellierungsergebnis Hochwasser

In den Wintermonaten, die durch hohe Versickerungsraten gekennzeichnet sind, ist an
der Messstelle GWM 05b/12 mit Grundwasserstéanden tber 0,50 m HN zu rechnen (siehe
Abbildung 3). Der erhéhte Grundwasserzustrom kann nicht mehr alleine durch den
ostlichen Graben abgefangen werden, auch die Ubrigen Graben gelangen jetzt unter
Grundwassereinfluss. Sie stellen sicher, dass im B-Plangebiet ein Grundwasserflurab-
stand von 0,3...0,4 m eingehalten wird. Lediglich der westliche Graben hat keine
grundwasserentlastende Funktion, da er nicht an das Grabennetz angeschlossen ist und
somit nur als Sickermulde wirkt.
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