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Textliche Festsetzungen (Teil B)

| Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

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

b) Es ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19(4) BauNVO

- bis zu einer GRZ von 0,4 bei einer ausgewiesenen GRZ von 0,2,
- bis zu einer GRZ von 0,5 bei einer ausgewiesenen GRZ von 0,3,
- bis zu einer GRZ von 0,6 bei einer ausgewiesenen GRZ von 0,35.

zulassig. Eine weitere Uberschreitung auch mit teilversiegelten Flachen ist unzuléssig.
1.1.2) Héhenlage Erdgeschoss

Die Héhenlage des Erdgeschosses (FertigfuBboden) darf maximal 0,5 m tGber der an das
Grundsttick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (gemessen an der dem Geb&ude
zugewandten Grenze der Verkehrsflache in der Mitte des Geb&udes) liegen. Abweichend von
Satz 1 ist eine Hohenlage bis maximal 1,0 m Gber der an das Grundstiick angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache zulassig, wenn unter dem Erdgeschoss eine Tiefgarage / ein
abgesenktes Garagengeschoss ohne Aufenthaltsrdumen angeordnet ist.

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

Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach § 22(2) BauNVO mit folgenden
Abweichungen: Es durfen Einzel- und Doppelh&user bis zu folgender Lénge errichtet werden.
al16 16 m Lange
a25 25 m Lange

[.2.2) Einzelhduser (§ 22(2) BauNVO i.V.m. § 31 BauGB)

Fur Bereiche mit FestsetzungZE% Entgegen 1.2.1 sind nur Einzelhduser mit den genannten
Gebaudelangen zulassig. Ausnahmsweise sind Doppelhduser zuldssig, sofern je
Doppelhaushalfte nur maximal eine Wohneinheit errichtet wird.

1.2.3) Baugrenze (§ 23(3, 5) BauNVO

AuBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebengebé&ude einschlielilich
oberirdischer Garagen sowie Carports (iberdachten Stellplatze) oder bauliche Anlagen, die
nach § 6(6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zuldssig sind, nur zulédssig, sofern diese
einen Abstand zur festgesetzten Straenbegrenzungslinie von mindestens 3 m einhalten.
Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO einschlieRlich nicht iberdachter Stellplatze
sowie unterirdische Bauteile sind auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig,
sofern diese einen Abstand zur festgesetzten Stralenbegrenzungslinie von mindestens 2 m
einhalten. Ausgenommen hiervon sind Bereiche mit Festsetzungen nach § 9(1) Nr.25b BauGB
sowie von Bebauung frei zu haltende Grundstiicksflachen nach 1.2.4.

Abweichend hiervon ist im Bereich des Deichschutzstreifens (Planzeichen 10.02.00) entlang
der Seestralle eine Uberschreitung der Baugrenze nur mit Nebenanlagen, die keine Gebaude /
Uberdachung darstellen, zulassig.

1.2.4) Von Bebauung frei zu haltende Grundstucksflachen (§ 9(1) Nr.10 BauGB)

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

I.3) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsfléchen (§ 9(1) Nr.11 BauGB)
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Grundstiickszufahrten von offentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Breite von maximal
3,5 m zuldssig. Auf einem Grundstiick ist jeweils nur eine Zufahrt zulassig.

1.4) Ausnahmen fiir bestehende Geb&ude
a) Uberbaubare Grundstiicksflache (§23(5) BauNVO)

AuBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche kénnen ausnahmsweise Anderungen und
Nutzungsanderungen an bestehenden Gebauden zugelassen werden. Erweiterungen sowie
Erneuerungen sind hiervon ausgenommen.

b) maximal zulassige Firsthéhe (§ 16)6) BauNVO)

Fur Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von vorhandenen
baulichen und sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der zuldssigen
Firsthdhe um bis zu 1,0 m zugelassen werden, sofern die bisherige Firsthéhe des Gebaudes
nicht wesentlich verandert wird.

c) Flst 61/12 (§ 31(1) BauGB)

Fur Flst. 61/12 kann fur Anderungen von vorhandenen Gebauden ausnahmsweise eine
Uberschreitung der als zuléssig ausgewiesenen GRZ bis zu einer GRZ von 0,4 sowie eine
Uberschreitung der zuldssigen Geb&udeldnge bis 50 m zugelassen werden.
Nutzungsénderungen, Erweiterungen sowie Erneuerungen sind hiervon ausgenommen.

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

GFLR1: Mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger und Versorgungstragerzu belastende Flachen.

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

Décher von Hauptanlagen mit mehr als einem Vollgeschoss miissen eine Dachneigung von
mindestens 20 Grad erhalten. Satz 1 gilt nicht fur Dacher von Nebengebauden und Anbauten.

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

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

11.2) Einfriedungen

Grundstucke sind gegenuber 6ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zulassig sind

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

IIl) Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB) und Hinweise
I11.1) Bodendenkmaler (DSchG M-V)

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geman § 11
DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustéandige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstickseigentimer sowie zufallige 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
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gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemafR §11DSchG M-V
unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der
BaumaBnahmen vermieden.

111.2) Gemeindliche Satzungen

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

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

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

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

111.3) Baumschutz / Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V)

Der Baumschutz ist abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren zu prifen. Nach § 7(3) Nr. 5
Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V) sind im Lageplan zum Bauantrag geschitzte
Naturbestandteile (z.B. Bdume) auf dem Baugrundstiick und auf den Nachbargrundstiicken
darzustellen.

[11.4) Artenschutz

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

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde sind folgende Zeiten einzuhalten:
Baumfall- und -pflegearbeiten sind gem. § 39 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01.
Oktober und dem 28. Februar zuldssig. Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen des
potentiellen Teillebensraumes von Fledermausen sollten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum
Abbruch von Gebauden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefihrt
werden.

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

111.5) Altlasten

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

111.6) Niederschlagswasserentsorgung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt 6rtlich durch Versickerung sowie ergédnzende
Ableitung in das bestehende Grabennetz, das durch den Wasser- und Bodenverband
~Recknitz-Boddenkette* unterhalten als Gewasser Il. Ordnung wird. Grundsé&tzlich ist auf allen
Grundstiicken eine Versickerungsanlage fur das Niederschlagswasser zu errichten. Der
Nachweis der schadlosen Versickerung auf dem jeweiligen Grundstuck ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 29 "6stliche Seestrale* Seite 4 von 28
Satzung, Fassung vom 07.01.2016, Stand 20.10.2016



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

Einfacher Bebauungsplan Nr. 29 "6stliche SeestrafRe*

Begriindung
Inhalt
1 Ziele und Grundlagen der PlanUNQ .......ccccuiieccceieiirccccnirceee s ceeeese s s e s s sssessessssssssssssssnns 6
LS B €14 0T g To [ =T =T o OO OTRRETPOPRRRN 6
1.1.1 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl ..............ccccoeeiiiiiiicciiecccee e 6
1.1.2 Plangrundlage ..........oocueei i 6
1.1.3  RechtSgrundlagen ..........coouiiiiiiei i 6
LA 1= = o =T g g v o 1F g To SRR 6
1.3 Ubergeordnete PIANUNGEN ..............ccouiuieueieeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeesseeeeeeeeeeneen. 7
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung ............ccoouiieeeiiiiiee e 7
1.3.2  Rahmenplan INNenentWiCKIUNG .........cccuueiiiiiiiiieieceeeeeeee e 8
1.3.3  Ableitung aus dem Flachennutzungsplan.............cccccoeeieiiieecccieee e, 9
1.4 Bestandsaufnahme und —beWertung ............ccouiiiiiiiiiieiiiiiee e 10
1.4.1 Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebiets .............cccccoevevieiieiiiiiiniinnnn, 10
1.4.2  Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz- und Umweltrechts..........c.cccoeeeuveeenn... 12
1.4.3  HOChWASSEISCRULZ .......ooiiiieiiiceeeee e e 13
1.4.4  grenznahen Raum im Sinne des ZolIVG ...........eovveiiiiiiceiieeeee e 14
2 Stadtebauliche Planung.........cccciiieeiiiiciisiiiiciccrirccecersrssseessrssssssessessssessssssssssssansesessnns 14
2.1 PlanungSKONZEPL.........uuiiiiiiieiiiiiie et e 14
211 Planungsrechtliche Festsetzungen.........ccc.oooooiiieieciiii e 14
2.1.2  Ausnahmen fir bestehende Gebaude..............cccvveeiiiiiiiiiccie e 17
2.1.3  GrinordnungSmMaBlnahMeEN ............ccccuieiiiiee i tee e eeeeeee e 18
2.1.4  Ortliche BAUVOIrSCHIIfIEN ........c.eueveeeeeceieeceee ettt ee e eeee e 18
2.2  ETSEIMISTEUM sommsicass:commamnass s smmmammms s commmmmmn o o somammmmn s sommmsre 15 TSRS £ 1 FSRRERSS 8§ SRS £ 18
2.2.1 Verkehrliche ErsChli@RUNG..........cc.uuiiiiiiiieeeieecieeee et e e 18
2.2.2  Ver- und ENtSONQUNG .......cceeiiiiiiiiiie ettt et e et ee et e saae e e eneeeseneneaa 19
2.3 FIGCNENDIIANZ ......eiieieeiee e ettt e s ettt e e e e e e e e e e e e e 20
R XU E=3 1T (T3 Vo = o T 20
3.1 Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung.........c.ccccoveeieeeeiieeeciuieceieiesiee e 20
3.2 Private BeIANGE......ccuuiiiiiiie e 21
3.3 Natur UNd UmMWEIL .....oeiiiieeeceeeeee e e e et e e e e e eeeeeeneee 22
3.3.1 AlGEMEINES ...eeeieiee e e e ettt e e e e e e e e eeeeeeeea 22
3.3.2 Naturhaushalt und Landschaftsbild ............ccccccooiiiiiinii e, 22
3.3.3  EiIngriffSDeWertung .........ccoviiiiiii e 25
Einfacher Bebauungsplan Nr. 29 "éstliche Seestrale” Seite 5 von 28

Satzung, Fassung vom 07.01.2016, Stand 20.10.2016



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

1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen

1.1.1 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl

Das Plangebiet umfasst den 6stlichen Abschnitt der SeesfraBe zwischen Nr. 1 und Nr. 29,
einschlieRend sildlich angrenzender Bereiche wie der Strandwiesen sowie einzelner
angrenzender Grundstiicke an der Birkenstral3e.

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 mit einer zuldssigen
Grundflache von 9.553 gm bei insgesamt 33.376 gm Bauland nicht erreicht. Angesichts der
vorhandenen Pragung (einfacher Bebauungsplan ohne Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung) ist auszuschlieBen, dass Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur
Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB bestehen nicht.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer topographischen Vermessung durch das Vermessungsbiiro
Ulrich Zeh vom 15.10.2015 im Hohensystem HN 76 mit Darstellung des aktuellen
Katasterbestands.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéandert
worden ist,

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

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

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 ( GVOBI. M-V 2015, S. 344).

1.2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans soll die weitere Entwicklung des
Siedlungsbereichs der dstlichen Seestral3e 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 angesichts des Alters vieler Geb&ude verstérkt mit Ersatzneubauten zu rechnen ist.
Bereits in der Vergangenheit sind im Umfeld des Plangebiets groRere Gebdude mit zwei bis drei
Geschossen vor allem in erster Reihe an der Seestral3e errichtet worden. Dieser Mal3stab kann
entlang der Seestrale bei leicht verringerter Firsthdhe fortgefuhrt werden, wobei hinsichtlich der
MaRstablichkeit eine deutliche Abstufung zur Bebauung in zweiter Reihe sicherzustellen ist.

Bereits mit dem Rahmenplan Innenentwicklung von 2012 wurden qualifizierte Entwicklungsziele
fur die SeestraRe (erste Reihe entlang des Ostseedeichs) sowie die anschlieRenden Quartiere
vorgeschlagen; es heillt: Die SeestralRe

(Bauzone 2a) wird durch die Kette reprdsentativer Pensions-und Stadtvillenarchitektur
gekennzeichnet, die sich entlang der Seestralle (Deich) parallel zur Ostsee aufreiht. Es
handelt sich i.d.R. um mehrgeschossige Einzelhduser mit vertikaler Proportion. Angesichts
einer bestehenden Altbebauung auf unregelméBigen, teilw. ungeniigend geschnittenen
Grundstiicken reif3t die Bebauung entlang der Seestral3e bislang noch (iber weitere Strecken
ab. Gerade zwischen Grinem Weg und Birkenstrale besteht gréleres
Entwicklungspotenzial.
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Bauzone 2a beschreibt einen aus der besonderen Lagequalitdt entstehenden
stédtebaulichen Sonderfall, eine unkontrollierte Ausdehnung der mehrgeschossigen
Bebauung in die angrenzenden Siedlungsbereiche muss deshalb wirksam ausgeschlossen
werden. Um den Nutzungsdruck auf riickwértige Freiflichen zu reduzieren, sollten
qualitdtsférdernde MalBnahmen wie die Errichtung von Tiefgaragen durch eine héhere
Ausnutzung bevorzugt werden (Tiefgaragenbonus). Angesichts der Einsehbarkeit der
Grundstiicke vom Deich aus ist die Anordnung von Stellpldtzen im Vorgartenbereich
besonders restriktiv zu handhaben.

Vorgeschlagen wurde allgemein entlang der Seestrae eine Bebauung mit Il bis Il
Vollgeschossen in abweichender Bauweise als Einzelhduser mit begrenzter Gebzudelange bis
25m. Im Zuge der Uberplanung werden die allgemeinen Planungsziele abschnittsweise vor
allem hinsichtlich Grundflachenzahl und Firsth6he zu prazisieren sein.

Mit der Uberplanung sollen

» das MaB der baulichen Nutzung (GRZ, Anzahl Vollgeschosse, Firsthéhe) in Ansehung
der besonderen Lagegunst entlang der SeestraBe (Siedlungsrand) in Absetzung von
den sudlich anschlieBenden Quartieren festgesetzt werden, wobei mit zunehmender
Entfernung vom Zentrum eine leichte Abstufung vorgesehen wird,

o die bestehende kleinteilige und aufgelockerte Bebauungsstruktur der sidlich
angrenzenden Bereiche mit geringer GRZ und reduzierter Gebdudeldnge (maximal
16m) gesichert werden.

Angesichts der Planungsziele wird der Plan als einfacher (nicht qualifizierter) Bebauungsplan
aufgestellt; die Festsetzungen beziehen sich vor allem auf das MaR der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Uberbaubare Grundstiicksflache. Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sind angesichts der Pragung durch die bestehende Bebauung nicht notwendig. Damit
ist fir Bauherren auch weiterhin das regulare Baugenehmigungsverfahren nach §§ 63 oder 64
LBauO M-V zu durchlaufen. Insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist nach §
30(3) BauGB ergénzend 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 rechtskréftig. 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. Darf, Prerow, Wieck a. Dar). 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 berticksichtigt. Die Flache des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

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

¢ In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrdume) hat die Entwicklung ihrer
Eignung und Funktion fir Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung. Dabei
stehen fur die Tourismusschwerpunktrdume die Verbesserung der Qualitat und der
Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der Saisonverldngerung 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 Bedurfnissen der Bevdlkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des
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demographischen Wandels angepasst werden. Schwerpunkte der Wohnbaufldchen-
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 Beriicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Ansprichen an eine
ressourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen.

e In den Vorbehaltsgebieten Kistenschutz sollen alle Planungen und MaRRnahmen die
Belange des Kiistenschutzes beriicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kustenschutz an den
AuBlen- und Boddenkisten sowie in den tiefliegenden Flussmindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung
des Generalplanes Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern
unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese Gebiete sind,
auch bei vorhandenen und funktionstiichtigen Kiistenschutzanlagen, durch Sturmfluten
potenziell und real geféahrdet. Planungen und MaBnahmen in diesen Gebieten miissen
deshalb die von méglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fur Leben, Gesundheit
und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende L&sungen
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 Siedlungsflédchen
stattfand, wurde der Gebaudebestand mit erheblichen privaten Investitionen zeitgemal
aufgewertet und damit der Grundstein auch fiir den Erfolg des Ortes als national erfolgreiche
Tourismusdestination gelegt. Gerade der grofRe Erfolg der Innenentwicklung geféhrdet aber
zunehmend deren weiteren Bestand. Die hohe Nachfrage hat zu einem starken Anstieg der
Bodenpreise gefiihrt, die ihrerseits im Neubaufall eine starke Verdichtung der Bebauung nach
sich ziehen.

Die Gemeinde hat deshalb Ende 2010 die Aufstellung eines Rahmenplans beschlossen, der fir
den gesamten Innenbereich Regeln fir eine behutsame weitere bauliche Entwicklung aufstellen
soll, die anschlieBend abschnittsweise durch Aufstellung von Bauleitplédnen in verbindliches
Ortsrecht Gberfiihrt 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 MaRstablichkeit der Bebauung als straRenbegleitende Abfolge von
Einzelhdusern mit begrenzten GebdudegréRen (Breite, Tiefe),

e Konzentration und Ausrichtung der Bebauung an den StraRen sowie Begrenzung der
Bebauung in den Blockinnen-bereichen durch reduzierte Bebauungsdichte sowie mit
Sicherung zusammenhéngender rickwartiger Grinbereiche und Erhalt pragender
Landschafts-elemente (Graben mit Randbereichen, prédgende Gehdélze),

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

- Hecken als Abgrenzung privater Baugrundstiicke,
- Vorgarten als gartnerisch angelegter privater Freiflachen mit mind. 3 m Tiefe,

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

Der Rahmenplan weist den Bereich der ostlichen Seestrale entsprechend der
unterschiedlichen stadtebaulichen Situation verschiedene Bauzonen aus: Die Kante entlang der
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Seestrale ist als Bauzone 2a von der sidlich anschlieBenden Bebauung als Bauzone 5a / 5b
abgesetzt.

e Bauzone 2a ,Seestralle” olivgrtin) wird durch die
Kette représentativer Pensions- und
Stadtvillenarchitektur gekennzeichnet, die sich
entlang der Seestral3e (Deich) parallel zur Ostsee
aufreiht. Es handelt sich i.d.R. um
mehrgeschossige Einzelhduser mit vertikaler
Proportion. Angesichts einer bestehenden
Altbebauung auf unregelmaBigen, teilw.
ungeniigend geschnittenen Grundstiicken reil3t
die Bebauung entlang der Seestral3e bislang
Jjedoch (ber weitere Strecken ab. Gerade
zwischen Griinem Weg und Birkenstral3e besteht
gréBeres Entwicklungspotenzial.

Um den Nutzungsdruck auf riickwértige
Freifldchen zu reduzieren, sollten MaBnahmen
wie die Errichtung von Tiefgaragen durch entsprechende Anreize unterstiitzt werden
(Tiefgaragenbonus). Angesichts der Einsehbarkeit der Grundstiicke vom Deich aus ist die
Anordnung von Stellplétzen im Vorgartenbereich besonders restriktiv zu handhaben.
Bauzone 2a beschreibt einen aus der besonderen Lagequalitét entstehenden stadtebaulichen
Sonderfall, eine unkontrollierte Ausdehnung der bestehenden / anzustrebenden
mehrgeschossigen Bebauung in die angrenzenden Siedlungsbereiche muss deshalb wirksam
ausgeschlossen werden.

e Bauzone 5 ,Randbereiche” (dunkel od. hell blaugrau) umfasst die vergleichsweise jiingeren, auf
einem weitgehend regelméfigen orthogonalen StralBennetz angelegten Siedlungsbereiche.
Angesichts groBer Maschenweiten der éffentlichen ErschlieBung ist eine mehrreihige Bebauung
vorherrschend, wobei die riickwértige Verdichtung abschnittsweise unterschiedlich weit
fortgeschritten ist. Die stralBenbegleitenden Grundstiicke werden deshalb als Bauzone 5a, die
riickwértigen als Bauzone 5b gefasst. Insgesamt handelt es sich bei der Bauzone 5 um
insgesamt noch stark durchgriinte Bereiche. Die in aller Regel eingeschossigen Gebdude
erreichen selten eine GRZ von (ber 0,25.

Der Sicherung als stark durchgriintes Wohn-/Ferienwohngebiet mit hoher Wohnqualitét kommt
fur die eher randlich liegenden Bereiche eine hohe Bedeutung zu. Dabei stellen die zahlreichen
Zufahrten zu riickwértigen Grundstiicken sowie die damit einhergehende méglicherweise
allseitige Stérung durch Autoverkehr eine erhebliche Belastung des privaten Wohnumfelds dar.
Da die private Gartennutzung angesichts der Stérungen der Nachbarschaft je nach Anordnung
des Gebéaudes in den Vorgarten verlagert wird, droht bei zunehmender Verdichtung eine
Abschottung der Grundstiicke gegentiber der éffentlichen Stral3e und damit eine
Beeintrachtigung des Stral3enbilds.

Um die Wohnqualitét auch der stralBenseitigen Bebauung langfristig zu erhalten, ist deshalb ein
ausreichender Abstand zwischen vorderer und riickwértiger Bebauung sicherzustellen. Durch
eine reduzierte Nutzungsdichte der riickwértigen Flachen (geringere GRZ, Beschrdnkung der
Zahl der Wohneinheiten) kénnen die Belastungen fiir die stralBenbegleitende Bebauung begrenzt
werden.

Angesichts der seit Erstellung des Rahmenplans fortgeschrittenen Bebauung im Block
Seestralle, BirkenstraBe und Miggenburger Weg wére dieser Bereich heute statt als Bazone
5a/b eher als Bauzone 4a (straRenbegleitend) sowie 4b (rickwartig) einzustufen. Bauzone 4a/b
,Gewachsener Siedlungsbereich® weist eine vergleichsweise heterogene Bauung mit deutlich
fort-geschrittener Nachverdichtung auf. Kennzeichnend ist eine Bebauung der tiefen
StralRengevierte in mehreren hintereinander liegenden Reihen, die unregelmagig Uber (private
od. ¢ffentliche) Stichwege erschlossen werden. Wahrend die straBenbegleitende Bebauung in
der Regel bandartig mit rund 16 m Tiefe der StralRe folgt und damit eine vergleichsweise
eindeutige Struktur aufweist, ist die rickwartige Verdichtung heterogen und abschnittsweise
unterschiedlich weit fortgeschritten. Die straBenbegleitenden Grundstiicke werden deshalb als
Bauzone 4a, die riickwartigen als Bauzone 4b gefasst. Grundstiicksweise schwankt die GRZ im
Wesentlichen zwischen 0,2 bis 0,3, nur in seltenen Fallen liegt sie etwas héher. Angesichts der
teilweise bereits erreichten Dichte kann die Empfehlung des Rahmenplans (BZ 4a: GRZ 0,3, BZ
4b: GRZ 0,2) nicht mehr ungepriift ibernommen werden, sondern ist im Einzelfall anzupassen.
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1.3.3 Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

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

Der FNP weist den Siedlungsbereich als
Wohnbauflache aus. Die einheitliche Darstellung der
Siedlungsflache wird im 6stlichen Bereich durch eine
Verkehrsfldche / Parkplatz durchbrochen, der sich
als schmaler Streifen zwischen der Seestrae und
dem Miiggenburger Weg erstreckt. Der Parkplatz
wurde von der Gemeinde mit leicht veranderter Lage

auBerhalb des Plangebiets realisiert. é«sg“dung 2: Ausweisung des Plangebiets im

Der Bebauungsplan ist unter Beriicksichtigung der

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

1.4 Bestandsaufnahme und —bewertung

1.4.1 Bebauung und Nutzung innerhalb des
Plangebiets

Die Bebauung der Seestralle ging allgemein von
den in Nord-Sud-Richtung verlaufenden
QuerstraBen aus, d.h. im Plangebiet von
BirkenstralRe und Muggenburger Weg. Bis in die
80er Jahre bestanden vor allem ruckwértig der
stralRenbegleitenden Bebauung grofRe nicht oder nur
geringflgig bebaute Gartenbereiche.

Nach der Wende setzte eine umfangreiche

Bautétigkeit ein, so dass heute eine flachige prp g s g
Siedlungsstruktur nahezu ohne gréRere Freiflachen L_J_,LJJ_LLLJ.LLAL_L_M_LJJJ-LH
besteht. poress A ‘, ey SRR JM
Bebauung im Plangebiet £t oE gﬁ? K
Die Bebauung im Plangebiet besteht aus e -8 A - -“'-._';" "é‘ e W‘{'\'\
vergleichsweise  einheitlichen  eingeschossigen B ot r;;‘!:jﬁ\‘”
Wohngeb&duden mit Wohn- bzw. Ferienwohnnutzung. ] » e }\_ i X
GroRere Gebaude mit Beherber-gungsnutzung

bestehen nur vereinzelt (Pension ,Am Strand”, = ¢

BirkenstralBe 21). /

—
>

Abbildung 4: Bebauung im Plangeblet ca. 1980
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Dementsprechend ist auch die bauliche Dichte trotz unterschiedlicher Randbedingungen im
gesamten Plangebiet vergleichsweise dhnlich.

Der Uberbauungsgrad der Grundstiicke im Bereich Strandwiesen liegt im Wesentlichen bei 10
bis 20% (vgl. Abbildung 5). Eine héhere Ausnutzung ist nur in einem einzigen Einzelfall zu
verzeichnen (Flst. 61/12 mit 47%; hier besteht eine flachige Bebauung mit einem
eingeschossigen Flachbau).

Im &stlichen Abschnitt (vgl. Abbildung 6) liegt der Uberbauungsgrad der Grundstiicke etwas
héher, wobei vor allem die neuen Doppelhduser (Seestrae 14/14a und 15/1 5a) mit b|s zu 34%
herausfallen.

Die Firsthohe der
Gebaude liegt in der
Regel unter 10,0 m HN
(SeestraBe 4 mit 9,51 m
HN, 14 mit 10,03 m HN,
15 mit 9,98 m HN,
Strandwiesen 7 mit 9,76
m HN). Nur unmittelbar
an der Seestrale finden
sich vereinzelt hohere
Gebaude (SeestraBe 1
mit 10,59 m HN, 5/5a mit
11,10 m HN, 22 mit 10,37
m HN sowie die an der 2
Seestralle gelegene
Pension BirkenstraBe 21
mit 13,26 m HN).
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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
\Vorpommersche Boddenlandschaft’ ausgesparten Flachen auf der Halbinsel Darf-Zingst
umfasst. Dem LSG inbegriffen sind auRerdem ein Teil der anliegenden Boddengewasser, wie
der Saaler Bodden und der Barther Bodden und ein Streifen Festland bis hin zum Zipker Bach.
Das LSG umfasst eine Gesamtflache von 272 km?.

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.

Gemal § 2 (3) der Schutzgebietsverordnung sind
von den Bestimmungen der Verordnung
ausgenommen die im Zusammenhang bebauten
Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des
Innenbereichs gem. § 34 BauGB. Aufgrund der
Ausdehnung des Schutzgebiets wund der
vorhandenen Siedlungsstrukturen wurde bei der
Ausweisung des LSG kartenmaRig auf eine
exakte Abgrenzung des Innenbereichs verzichtet.

Weitere Schutzgebiete in der ndheren Umgebung

Der gesamte Ort liegt wie eine Insel allseitig
umgeben vom 805 km? umfassenden
Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft,
welcher sich tiber den Darf3, die Halbinsel Zingst
sowie weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen Streifen auf Westriigen erstreckt.
Der geringste Abstand zum Nationalpark in nérdlicher Richtung betrégt rund 390 m.

In einem Abstand von rund 860 m sudlich zum Plangebiet liegt das FFH-Gebiet Recknitz-Astuar
und Halbinsel Zingst mit der EU-Nummer: DE 1542-302 bildet ein groRBes Gebiet von 27.890 ha
auf bzw. im Umfeld der Halbinsel Zingst. Angrenzend an den Ort Zingst ist u.a. der Bodden
mitsamt der GroRen Kirr sowie dem gesamten Zingst Bestandteil des Gebiets.

In einem Abstand von rund 390 m nérdlich bzw. rund 860 m sudlich zum Plangebiet liegt das
Vogelschutzgebiet Vorpommersche Boddenlandschaft und der Strelasund, das im Umfeld von
Zingst neben boddenseitigen Flachen auch die Wasserflachen der Ostsee ab einer Entfernung
von ca. 280 m zum Strand umfasst.
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Das Plangebiet ragt im Norden in den 150 m Kusten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29
NatSchAG M-V hinein.

Gewdésser Il. Ordnung

Das Plangebiet wird von mehreren Gréaben Il. Ordnung (11/3/1 und 11/3/3) mit Vorflut zum
Schopfwerk Zingst OST tangiert. Zudem stellt das Querschnittsprofi der Graben
Speichervolumen fir abgeleitetes Niederschlagswasser dar.

Grundsétzlich sind bauliche Anlagen in, an, Gber und unter oberirdischen Gewzssern geman
§36 WHG so zu errichten, zu betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine
schadlichen Gewasserverénderungen zu erwarten sind und die Gewésserunterhaltung nicht
mehr erschwert wird, als es den Umstdnden nach vermeidbar ist. Grundsétzlich wird ein
Bereich von 5,0 m ab Grabenachse als Flache, die von hochbaulichen Anlagen freizuhalten ist,
festgesetzt.

Artenschutzrechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehélzbesténde und die vorhanden Gebaude fur
Flederm&use und Brutvégel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten Stillgewasser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/ Riickzugsrdume) im
Plangebiet weitgehend ausgeschlossen werden. Ebenfalls kénnen Bodenbriiter und Fischotter
aufgrund der intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen und der fehlenden
Riickzugsmdglichkeiten ausgeschlossen werden.

Représentative Vorkommen streng geschiitzter 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 lieRen. Das Vorhaben
beschrénkt sich auf bestehende, intensiv genutzte Siedlungsflachen, liegt also innerhalb
langjahrig anthropogen geprégter Biotoptypen. Zu erwarten sind Kulturfolger, wobei
geb&audebewohnende Vogelarten und Flederm&use einem besonderen Schutz unterliegen.

Die Betroffenheit von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG ist derzeit bei Einhaltung der
einschlagigen VermeidungsmaBnahmen (z.B. Zeitfenster fur Gehélzrodungen und
Geb&udeabrisse) nicht abzusehen, muss aber in Vorbereitung von Bauarbeiten
Einzelfallbezogen erneut gepriift werden. Im positiven Fall wére eine Ausnahmegenehmigung
nach § 45 BNatSchG erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung ist in der zustindigen
Naturschutzbehérde zu beantragen. Durch diese sind Schutz- bzw. KompensationsmaRnahmen
festzulegen.

1.4.3 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 naturrumliche Barriere zwischen der Ostsee und der DarB-Zingster- Boddenkette
fungiert, ist der Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch als groRraumige
Schutzfunktion fur das Hinterland bedeutsam. Fur den Bereich der Ortslage Zingst gilt gemaR
Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kustenschutz M-V“ ein Bemessungshochwasserstand
(BHW) von 2,70 m NHN an der AuBenkiste und 2,10 m NHN fur die Binnenkiste. Im Zuge
umfangreicher Aufspilmanahmen sowie Deichneubauten wurden deshalb seit 1992 die
SturmflutschutzmaBnahmen auf dem Zingst ausgebaut, so dass die Flache des Plangebiets als
geschitzt gelten kann.

Das Planungsgebiet weist Hohen zwischen 0,7 und 1,5 m HN auf und liegt innerhalb der
grundsétzlich vor Hochwasser geschitzten Ortslage Zingst. Der direkte Kiistenschutz der
Ortslage Zingst wird Uber das Schutzsystem an der AuRenkiiste bestehend aus Strand,
Buhnen, Dine und Seedeich ,Prerow - Sundische Wiese" sowie zur Binnenkiiste durch den
Boddendeich ,Zingst" sowie die Riegeldeiche ,Zingst-West" und ,Zingst-Ost" sichergestellt. Der
Riegeldeich Zingst-West kann keinen dem BHW entsprechenden Schutz gewahrleisten,
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perspektivisch muss er bzgl. Aufbau und Kronenhdhe ertiichtigt werden. Der Zeitpunkt der
Ausfuhrung der MaBnahmen 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 Ubernimmt keine Haftung fiur Schéaden bei
Sturmfluten, unabhéngig davon, ob das Gebiet durch eine Kistenschutzanlage gesichert war
oder nicht.

Im Norden des Plangebiets verlduft der Hochwasserschutzdeich entlang der Ostseekiste. Fir
die Zwecke der Wasserwirtschaft ist ein 12 m breiter Streifen sudlich des landseitigen
Deichful3es freizuhalten (Bauverbotsstreifen).

1.4.4 grenznaher Raum im Sinne des ZollVG

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.

Grundsétzlich folgen die Festsetzungen des Bebauungsplans den Grundaussagen des
Rahmenplans, der in einer detaillieten Aufnahme der bestehenden Baulichkeiten und
Nutzungen fir den gesamten Siedlungsbereiche verschiedene Bauzonen als in sich relativ
homogene Teilbereiche bestimmt (vgl. Abschnitt 1.3.2). Dabei wurde die Zuordnung der
Grundstiicke zu einer Bauzone auf der Grundlage einer erneuten Bewertung uberpriift und die
Festsetzungen kleinrdumlich prézisiert und angepasst.

Im Plangebiet werden hinsichtlich der Festsetzungen verschiedene Bereiche unterschieden.
Wahrend der Streifen entlang der SeestraBe (Bauzone 2a) bewusst als rdumliche Kante des
Siedlungsbereichs gestarkt und entwickelt werden soll, ist fiur rickwértige Bereiche (z.B.
Strandwiesen, Bauzone 5b) schon aufgrund der sparsamen ErschlieBung Uber zum Teil private
unbefestigte Wege der Charakter als griine Gartensiedlung zu sichern. Entlang der
Birkenstrae ist der Zusammenhang mit der angrenzenden Bebauung zu wahren (einheitliches
Straenbild).

2.1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Bauzone 2a: Seestralle

Die Bebauung entlang der SeestraBe (Bauzone 2a) definiert die rdumliche Kante des
Siedlungsbereichs entlang des Seedeiches, der als groRe zusammenhéngende Freiflache
erscheint. In Fortsetzung der in den letzten Jahren erfolgten Entwicklung der SeestraBe (z.B.
Seestralle 70-73, Seestralle 43) sowie im Einklang mit den jingsten Planungen (vgl. vBP Nr.
52, BP Nr. 18) soll auch fur den im Plangebiet liegenden Abschnitt eine der Lagegunst
entsprechende Neubebauung ermdoglicht werden, d.h. eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung mit entsprechend hoher Grundstiicksausnutzung. Im Vergleich zu den
zentrumsnaheren Abschnitten (vgl. z.B. B-Plan Nr. 22) wird das MaR der baulichen Nutzung
jedoch leicht zurickgenommen.

Die vergleichsweise hohe GRZ von 0,35 ermdéglicht den weiteren Ausbau der
straBenbegleitenden Bebauung, so dass eine rdaumlich wirksame Siedlungskante erreicht
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werden kann. Dabei wird die Firsthéhe auf 11,5 m lber Stralenniveau (entspricht ca. 12,5 m
HN) festgelegt, so dass regelmaRig drei Ebenen méglich sind.

Anders als bei den zentrumsnahen Abschnitten der SeestraBe wird auf Festlegung einer
Mindestanzahl der Vollgeschosse verzichtet. Um eine angemessene vertikale Gliederung des
Baukérpers sicherzustellen, werden zudem nur regular zwei Vollgeschosse zugelassen; ein
drittes Geschoss kann als ausgebautes Steildach entstehen.

Mit der mdéglichen hohen baulichen Nutzungsdichte geht ein steigender Bedarf an
Nebenflachen (insb. Stellplatze) einher, so dass abweichend von § 19(4) BauNVO eine hohere
Uberschreitung zugelassen wird. Mit 40% unversiegelter Grundstiicksflache ist jedoch eine
angemessene Durchgrinung des Baugebiets sichergestellt, sodass keine negativen
Auswirkungen auf Ortsbild- und Aufenthaltsqualitét (Ostseeheilbad) zu erwarten sind.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der stdlich angrenzenden kleinteiligen Bebauung ist der
Sicherung der MaRstablichkeit groRes Gewicht zuzumessen. An der Seestralle darf kein den
alten Ort abriegelnder geschlossener Riegel entstehen, sondern eine lockere Abfolge
freistehender Einzelhduser. Hierzu wird eine den Grundséatzen der offenen Bauweise folgende
(Abstande zu seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen) abweichende Bauweise mit
Beschrankung der Geb&dudeldngen auf héchstens 25 m vorgesehen. Im Gegenzug kann auf
Vorgaben zur Gliederung der Bauvolumen durch die Darstellung der berbaubaren
Grundsticksflache verzichtet werden, so dass den spateren Bauherren ein grof3er Spielraum
bei der Ausgestaltung bleibt. Zur Sicherung des Stralenbildes wird durch das
grundstucksibergreifende Baufenster lediglich eine Mindestvorgartentiefe vorgegeben, wobei
an der Seestral8e ergénzend der Deichschutzstreifen zu berticksichtigen ist.

Bauzone 4a: Birkenstral3e

Die Birkenstral3e ist in ihrem gesamten Verlauf durch gréRere, ein- bis zweigeschossige
Neubauten gepréagt, so dass die im Rahmenplan vorgeschlagene Zuordnung zu Bauzone 5
(Randbereiche) aufgegeben wird. In Vergleich zur zuldssigen Bebauung entlang der Seestralle
wird fur Flst. 16/5 nur eine geringe Abstufung vorgenommen. Mit GRZ von 0,3 bei einer
zweigeschossigen Bebauuung mit einer Firsthéhe bis 11,0 m Gber StralRenniveau (entspricht
ca. 12,0 m HN) entsteht fur den Bereich eine der stdlich angrenzenden Nachbarbebauung
adaquate Bebauungsmdglichkeit.

Mit der moglichen hohen baulichen Nutzungsdichte geht ein steigender Bedarf an
Nebenflachen (insb. Stellplatze) einher, so dass abweichend von § 19(4) BauNVO eine héhere
Uberschreitung zugelassen wird. Mit 50% unversiegelter Grundstiicksfliche ist jedoch eine
angemessene Durchgriinung des Baugebiets sichergestellt, sodass keine negativen
Auswirkungen auf Ortsbild- und Aufenthaltsqualitat (Ostseeheilbad) zu erwarten sind.

Bauzone 4b: riickwértige Bereiche zwischen Seestral3e, Birkenstal3e und Miiggenburger Weg

Die Bebauung entlang des privaten, von der SeestraBe nach Siden tief in den
Blockinnenbereich hineinflhrenden Weges ist durch die beiden Doppelhduser sowie im
weiteren Verlauf durch heterogene Einzelgebdude geprégt, wobei die Dichte angesichts extrem
unterschiedlicher GrundstiicksgréRen stark schwankt. Mit einer GRZ von 0,3 orientiert sich die
Festlegung an den benachbarten Bereichen und sichert eine angemessene
Entwicklungsmdéglichkeit.

Die festgesetzte Eingeschossigkeit (mit Méglichkeit eines ausgebauten Steildachs) entspricht
ebenfalls dem Bestand. Dabei wird die Firsthéhe, auf 10,0 m HN begrenzt. Durch Sicherung der
Eingeschossigkeit bleibt die stadtebaulich gewollte Abstufung zur zweigeschossigen Bebauung
entlang Seestral8e und Birkenstral3e erhalten, auch wenn die GRZ weitgehend identisch ist.

Zudem wird fur die rlckwartigen Bereiche die Mafstablichkeit durch Begrenzung der
Gebaudeldngen bei ansonsten freistehenden Gebauden gesichert. Das MalR von 16 m
Gebaudelange wird bisher im entsprechenden Bereich von keinem Gebaude erreicht.
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Bauzone 5b: riickwértige Bereiche (Strandwiesen)

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den bislang nur extensiv bebauten riickwartigen
Bereichen (Strandwiesen) bestandsorientiert festgesetzt, um den bisherigen griinen Charakter
der Blockinnenbereiche zu sichern und die sparsam dimensionierte ErschlieBung nicht zu
Uberfordern. Die GRZ von 0,2 liegt mit Ausnahme eines Einzelfalls (Flst. 61/12) durchweg héher
als die Bestandsdichte.

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 jedoch einen Uberproportional hohen Anteil an Nebenflachen.
Abweichend von der Standardregelung des § 19(4) BauNVO wird deshalb eine erhdhte
Uberschreitungsmoglichkeit  fir  Nebenanlagen vorgesehen. Mit der festgelegten
Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer GRZ von 0,4 ist jedoch sichergestellt, dass mehr als
die Halfte der privaten Baugebietsflichen unversiegelt bleiben und gartnerisch angelegt
werden.

Die festgesetzte Eingeschossigkeit (mit Mdglichkeit eines ausgebauten Steildachs) entspricht
dem Bestand. Dabei wird die Firsthéhe im Bereich der Strandwiesen, der ausschlie3lich tGber
private, nicht ausgebaute Wege erschlossen wird und von einer Bebauung mit vorwiegend
vergleichsweise kleinen, zum Teil nur sieben bis acht Meter hohen Wohn- bzw.
Ferienwohnh&usern gepragt ist, bestandsorientiert auf 9,0 m HN begrenzt, um allzu grofRe
Unterschiede zu vermeiden.

Auch fur die rickwartigen Bereiche ist die Malstéblichkeit durch Begrenzung der
Gebaudeldngen bei ansonsten freistehenden Einzelgebduden zu sichern. Das Maf von 16 m
Gebaudeldnge wird bisher mit Ausnahme des bereits genannten Einzelfalls (Fist. 61/12) in den
entsprechenden Bereichen von keinem Gebaude erreicht.

Die Beschrankung der Wohneinheiten auf zwei Wohnungen je Gebaude fir den Bereich der
Strandwiesen liegt darin begriindet, dass die ErschlieBung uUber unbefestigte, private
Zuwegungen kein Potenzial fir vermehrtes Verkehrsaufkommen birgt. Des Weiteren sollen die
Anwohner in den als lockere Gartensiedlung entstandenen und diesen Charakter noch
tragenden rickwartigen Flachen nicht durch verstarkte Verkehrsimmissionen gestért werden.
Nach dem Urteil des OVG Lineburgs 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 Filhrung eines selbststandigen Haushalts geeignet ist, unabhangig
von der Dauer der Nutzung.

Damit die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngeb&aude nicht unterlaufen wird,
ist ergdnzend eine Festlegung auf Einzelhduser mit den gemal abweichender Bauweise
festgelegten Geb&dudeldangen erforderlich. Doppelhduser sollen nur als Einfamilienhduser
errichtet werden, so dass die maximale Anzahl von zwei Wohnungen je Doppelhaus erhalten
bleibt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch grundsticksibergreifende Baufenster
ausgewiesen, wobei stralBenseitig ein abschnittsweise einheitlicher Vorbereich gemaR der
ortlich bestehenden Bauflucht beriicksichtigt wird. Entlang der SeestralBe ist der
Deichschutzstreifen von 12,0 m zum DeichfuR zu bericksichtigen. In Fallen ohne 6&rtliche
Pragung wurde ein einheitlicher Abstand von 3,0 m zur StraRenkante beriicksichtigt, der eine
angemessen griine Vorgartengestaltung ermdglicht. Auch zu ruckwartigen bzw. seitlichen
Grundstiicksgrenzen wurde ein Mindestabstand von 3,0 m beriicksichtigt.

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

Im Deichschutzstreifen (Abstand DeichfuR 12,0 m) ist diese Uberschreitungsmoglichkeit
einzuschranken auf nur flachenhafte Anlagen (keine Geb&ude oder Uberdachung), um die

Einfacher Bebauungsplan Nr. 29 "éstliche Seestralle” Seite 16 von 28
Satzung, Fassung vom 07.01.2016, Stand 20.10.2016



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

Entstehung werthaltiger Anlagen auszuschlieen, die eine mdglicherweise notwendige spatere
Inanspruchnahme dieser Flache wesentlich erschweren wiirde.

Generell werden irreguldre Stellungen von Bestandsgebsduden bei der Festlegung der
Baufenster nicht beriicksichtigt, da es dem stadtebaulichen Ziel entspricht (z.B. Lage im
Grabenschutzstreifen). Im Neubaufall sind die Geb&ude sinnvoll in den stédtebaulichen Kontext
einzuordnen (vgl. z.B. Flst. 61/12). Untergeordnete MaRnahmen kénnen dabei als Befreiungen
genehmigt werden.

In den ausdricklich als von Bebauung frei zu haltend gekennzeichneten Grundstiicksflachen
(Grabenschutzzonen) sind Stellplatze und Terrassen ausgeschlossen. Untergeordnete Anlagen
wie Z&une konnen zugelassen werden, da der Grabenunterhalt wegen der beengten
Verhéltnisse vor Ort nur manuell ausgeftihrt werden kann.

Bestehende (Neben-)Anlagen haben Bestandsschutz.

Sonstige allgemeine Festsetzungen

Mit der festgesetzten GRZ wird mit Ausnahme eines Einzelfalls das bestehende MafR der
baulichen Nutzung (vgl. 1.4.1) in allen Fallen Uberschritten, so dass grundsatzlich die
Moglichkeit einer Nachverdichtung eréffnet wird. Fur den abweichenden Einzelfall werden
Ausnahmen als bestandssichernde Festsetzungen vorgesehen (vgl. Textliche Festsetzung
1.4.1).

Terrassen mit Anbindung an das Wohngebé&ude sind dabei als Bestandteil der Hauptanlage bei
der GRZ-Berechnung entsprechend zu berlicksichtigen. In der Vergangenheit wurde die
Behandlung von Terrassen bei Wohngeb&uden jedoch trotz rechtlich eindeutiger Vorgaben
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 nachvolliziehbar, da es sich in allen
Fallen um flachige Versiegelungen handelt. Um hier zu einer eindeutigen Vorgabe zu kommen,
wird ergénzend eine Uberschreitung fur nicht Uberdachte 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 Grundstiicken zulassige Versiegelung aus.

2.1.2 Ausnahmen fiir bestehende Gebaude

Angesichts eines gewissen Geb&audebestands, der unabhéngig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans entstanden ist, werden Ausnahmen vorgesehen, die sicherstellen sollen, dass
eine angemessene Nutzungsmdglichkeit auch fiir solche Bestandsgeb&ude erhalten wird, die
den Planungszielen nicht vollstdndig 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 VergroRerung oder Verkleinerung bewirken.
Nutzungsénderung (mit oder ohne bauliche MaRnahme) ist eine Anderung von der bisherigen in
eine andere Nutzungsart. Erneuerung bedeutet nach einem Verfall, einer Zerstérung oder
Beseitigung erfolgende Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von gleicher
Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und Ausstattung.

Als Ausnahmen geregelt werden der Umgang mit Gebduden auRerhalb von Baufenstern,
Gebdude mit Uberschreitung der zuldssigen maximalen Firsthbhe sowie der Einzelfall
Strandwiesen 9 (Flst. 61/12).

Fur bestehende Geb&ude auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche sollen Anderungen
und Nutzungsdnderungen ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Dies begunstigt die
Gebédude Seestrale 1, 5, 18 (Bungalow), 20 und 26 sowie den Einzelfall Strandwiesen 9. Die
genannten Gebdude entlang der SeestraBe ragen alle in den Vorgarten hinein. Eine
Berlcksichtigung bei der Ausweisung der Baufenster schied jedoch wegen des frei zu
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haltenden Deichschutzstreifens aus. Das Gebdude in den Strandwiesen liegt im
Grabenschutzstreifen. Durch eine bloBe Anderung bzw. Nutzungsénderung ohne Erweiterung
entsteht jedoch regelmafig keine neue Betroffenheit des Deich- bzw. Grabenschutzes, so dass
eine Ausnahme zugelassen werden kann. Die Ausnahmen sollen ausschlieBlich im Sinne eines
erweiterten Bestandsschutzes eine sinnvolle Entwicklung der bestehenden Gebé&ude
ermdoglichen. Erweiterungen sowie Erneuerungen sind daher ausgenommen.

Im Plangebiet bestehen vier Gebdude mit Uberschreitung der zukiinftig zuldssigen maximalen
Firsthohe. Dabei handelt es sich zum Einen um Strandwiesen 7 mit FH 9,76 m, 11 mit 9,25 m
und 8 mit 9,13 m (statt 9,0 m) sowie die Pension BirkenstraBe 21 (Ecke Seestrae) mit FH
13,26 (statt 12,5 m). Angesichts der vergleichsweise geringen Uberschreitung von weniger als
1,0 m kénnen Ausnahmen fir Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsdnderungen und
Erneuerung zugelassen werden.

Bei dem Gebaudekomplex in den Strandwiesen handelt es sich um von der Umgebungsstruktur
abweichende Flachbauten. Die Ausnahme fiir Fist. 61/12 erstreckt sich daher zuséatzlich sowohl
auf die GRZ als auch die Gebsudeldnge. Die festgesetzte maximal mégliche Uberschreitung bis
zu einer GRZ von 0,4 bericksichtigt den Bestand weitgehend und gewahrleistet noch
ertragliche Wohnbedingungen, auch wenn die stadtebaulichen Ziele auf diesem Grundstiick nur
noch eingeschrénkt umgesetzt werden kénnen. Die Uberschreitung der Geb&dudelénge bis 50 m
entspricht dem Regelfall der offenen Bauweise. Durch eine bloBe Anderung ohne Erweiterung
entsteht jedoch regelmafig keine neue Betroffenheit fir die Nachbarschaft, so dass eine
Ausnahme auch in diesem Punkt zugelassen werden kann. Nutzungsénderungen bleiben in
diesem Fall ausgeschlossen, um die insgesamt erhebliche Abweichung eng auf die bestehende
Nutzung zu beschréanken.

2.1.3 GriinordnungsmafRnahmen

Als wesentliche GriinordnungsmaBnahmen werden die das Gebiet strukturierenden Gréaben mit
einem freizuhaltenden Uferbereich von jeweils 5,0 m beidseitig der B&schungsoberkante
festgesetzt. Als stadtebaulich pragende Baume werden alle dem gesetzlichen Baumschutz
unterliegenden Eichen mit Erhaltungsgebot belegt.

2.1.4 Ortliche Bauvorschriften

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

Ergéanzend werden die ortlichen Bauvorschriften durch Festlegungen zur stralRenseitigen
Einfriedung der privaten Baugrundstiicke, um eine deutliche Abgrenzung 6ffentlicher und
privater Fldchen zu erhalten.

2.2 ErschlieBung
2.2.1 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch die bestehende GemeindestralRen Seestralle, Strandwiesen,
Birkenstral3e und den Miiggenburger Weg erschlossen. Von den Gemeindestralen aus fihren
teilweise unbefestigte Stichwege in das Plangebiet, die sofern Uber Privatgrundstiicke
verlaufend durch Geh-Fahr und Leitungsrecht sowie durch Baulasten zu sichern sind. Die
Flachen werden in der Planzeichnung als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen nach § 9(1) Nr.21 BauGB gekennzeichnet (GFLR 1). Begiinstigt sollen Anlieger
hinsichtlich eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts sowie Versorgungstrager hinsichtlich eines
Leitungsrechts sein.
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Die gesicherte ErschlieRung als Voraussetzung fur eine Genehmigung nach § 34 BauGB ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Nur der Miggenburger Weg wird wegen seiner Funktion im StraRennetz des Ortes
(Ortsdurchfahrt in Richtung Sundische Wiesen) als regulare Verkehrsflachen ausgewiesen; es
bestehen getrennte Bereiche fur Fahrverkehr und FuBganger. Alle tibrigen Stralen weisen
dagegen als verkehrsberuhigte Bereiche (Mischverkehrsflaiche) nur untergeordnete
ErschlieRungsfunktion auf.

Als Grundlage fur die straRenbauliche Entwurfsplanung sind die Richtlinien fiir die Anlage von
Stadtstrallen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, der
Arbeitsgruppe StraBenentwurf in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten. Verkehrsregelnde
MaRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, sollten wahrend
der ErschlieBungsplanung mit der StraBenverkehrsbehérde abgestimmt werden. Sie unterliegt
der abschlieBenden Prifung und Genehmigung durch die StraRenverkehrsbehdérde.

2.2.2 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird iber die bestehenden Anlagen
sichergestellit.

Die ErschlieBung mit Trinkwasser wird durch die Wasser und Abwasser GmbH Boddenlang
gewdhrleistet und kann von den Gemeindestral3en aus erfolgen. Fur Hausinstallationsanlagen
mit gréRerem Trinkwasserverbrauchen wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs
gegebenenfalls ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer gefordert.

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

Die Beseitigungspflicht fur Schmutz- und Niederschlagswasser obliegt der Gemeinde Zingst.
Alle héuslichen Abwésser sind nach MaRBgabe des Abwasserbeseitigungspflichtigen dem
offentlichen Schmutzwassernetz zuzufiihren.

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

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

Das Plangebiet wird im Westen tangiert von den Graben (Graben 10/3/3 und 10/3/1 als
Gewasser Il. Ordnung), welche zum Schépfwerk Zingst OST fuhren. Die Gebietsentwéasserung
ist somit abhdngig vom Schopfwerksbetrieb. Stérungen im Schoépfwerksbetrieb bzw.
Extremereignisse kénnen die Oberflachenentwésserung beeintrachtigen. Zudem stellt das
Querschnittsprofit der Graben Speichervolumen fir abgeleitetes Niederschlagswasser dar. Bei
zusatzlichen Einleitungen in die vorhandenen Gréaben 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 iiber die
Gewasser nicht méglich ist. Die Gewasser und das Schépfwerk dienen nicht der langfristigen
Absenkung des Grundwasserspiegels, somit missen die vorhandenen értlichen Gegebenheiten
bei einer Planung beriicksichtigt werden.
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In der Planzeichnung werden die Graben nachrichtlich verzeichnet, der fur die Bewirtschaftung
erforderliche Schutzstreifen wird dargestellt, sofern er die privaten Baugrundstiicke beriihrt.

Fur die mit den BaumaRBnahmen (Grindungen, Tiefgaragen) verbundenen
Gewadsserbenutzungen als Grundwasserabsenkungen/ Wasserhaltungsmafnahmen ist bei der
unteren Wasserbehtérde des Landkreises die wasserrechtliche Erlaubnis rechtzeitig vor
Baubeginn zu beantragen. Dabei sind Aussagen zur Entnahmemenge in Bezug auf die
Absenkdauer, die maximale Absenktiefe und der Auswirkungen sowie der Verbleib des
Grundwassers zu treffen. Sofern es zu einem Erdaufschluss fir die Niederbringung von
Erdwarmeanlagen oder Errichtung von Brunnen kommt, ist dies gemaR § 49 WHG der unteren
Wasserbehérde einen Monat vorher anzuzeigen. Die Entnahme von Grundwasser stellt
weiterhin eine Gewésserbenutzung 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 Uiber die bestehenden Anlagen der edis.AG sichergestellt.

Der Bebauungsplan ist telekommunikationstechnisch erschlossen, eine Erweiterung kann im
Fall der unbebauten Flache grundstiicksbezogen erforderlich werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest-, Bio- sowie Sperrmiills gemal der Satzung Uber
die Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Riigen vorn 17. Dezember 2015 durch den
Landkreis Vorpommern-Ruigen, 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.

2.3 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Nutzungsart Flache | Anteil GRZ Zuldssige Zulassige
Grundfldche Versiegelung |

Baugrundstiicke: 33.376 gm 89% 9.553 gm 17.102 gm
Bauzone 2a 17.484 gm 0,35 6.119 gm 10.490 gm
Bauzone 4 2.552 gm 0,3 766 gm 1.276 gm
Bauzone 5b 13.340 gm 0,2 2.668 gm 5.336 gm
Verkehrsflachen 3.961 gm 11%

Plangebiet 37.337 qm 9.553 gm 17.102 gm

Insgesamt werden 33.376 gm private Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von
9.664 gm Uberplant.

3 Auswirkungen

3.1 Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

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

Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der baulichen Nutzung der privaten
Baugrundstiicke enthalt, sind hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen keine Einschrédnkungen zu
erwarten. Mit der Sicherung einer angemessenen Entwicklungsmdglichkeit (Nachverdichtungs-
potenzial), der Beriicksichtigung der Geschossigkeit der Bestandsgebdude und der
bestandsorientierten Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache werden die privaten
Belange bericksichtigt.
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Fur von den zukinftigen Festsetzungen abweichende Bestandsgebaude wurden im Sinne eines
erweiterten Bestandsschutzes Ausnahmemadéglichkeiten vorgesehen (vgl. Abschnitt 2.1.2).

Als &ffentliche Belange sind neben den unter Punkt 1.2 ausdriicklich genannten Planungszielen
die im Folgenden Uberblickshaft genannten Belange zu berticksichtigen:

Die Belange der Wasserwirtschaft sowie des Hochwasserschutzes. Die Bebaubarkeit der
Grundstucke ist aus Grinden des Deichschutzes (12,0 m Abstand zum Deichful) sowie des
Gewaésserunterhalts (5,0 m Grabenschutzstreifen zur Béschungsoberkante) einzuschranken.
Die partiellen Einschrankungen stellen jedoch eine sinnvolle Bebauung der betroffenen
Grundstiuicke (Ausnutzung der GRZ) nicht in Frage.

Die Belange der Erholungsfiirsorge: Als Urlaubsort ist das staatlich anerkannte Ostseeheilbad
Zingst (Tourismusschwerpunktraum gemaR RREP VP) in besonderem MaRe auf die
naturrdumlichen Potenziale angewiesen (Erfordernis einer schonenden Nutzung). Hierzu zéhlen
auch Landschaftsbestandteile innerhalb der Ortslage wie Baume oder Graben sowie
angemessene Gartenbereiche. Die Erholungsqualitdt bestehender Feriengebiete ist gegentiber
einer Uberlastung (ibermaBige Verdichtung) zu sichern.

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

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.

Die Uferbereiche der Gewasser (Graben) werden mit einer Breite von ca. 5,0 m von der
Bdschungsoberkante aus im Sinne des Gewasserschutzes als von Bebauung frei zu haltende
Bereiche ausgewiesen.

Grundsétzlich ist bezuglich der Belange des Naturschutzes zu berticksichtigen, dass der
Siedlungsbereich durch die bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen stark vorgepragt
ist, die Eingriffe in Natur und Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung) also bereits
erfolgt und auf Grundlage des § 34 BauGB auch ohne Bauleitplanung zukiinftig zulassig sind.
Auch der &kologisch begriindete Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden spricht fur eine Investitionslenkung in den Bestand. §1a (2) BauGB fordert
ausdricklich: ,die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen“. Angesichts der Zugehoérigkeit des Plangebiets zur im
Zusammenhang bebauten Ortslage kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Es entféllt die Notwendigkeit einer umfassenden
Umweltprifung. Zudem ist fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig waren, ein Ausgleich nicht erforderlich.

3.2 Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB. Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfligegebots des § 34 BauGB bebaubar.
Dabei sind bei der Beurteilung der bisher méglichen Entwicklung insbesondere Art und MaR der
baulichen Nutzung sowie die Uberbaute Grundstiicksfliche / Stellung der Gebdude zu
berucksichtigen. Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der baulichen
Nutzung der privaten Baugrundsticke enthalt, sind hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen
grundsétzlich keine Einschrankungen gegeniiber dem bestehenden Baurecht zu erwarten.

Die vorgenommene Baufensterausweisung orientiert sich an den faktisch bestehenden
Uberbaubaren Grundstucksflachen. Nur in Bereichen, in denen die Bestandsbebauung den
anzustrebenden Grabenabstand von 5,0 m vom oberen Béschungsrand nicht einhalt, wurde auf
eine Bericksichtigung bestehender Gebaudestandorte verzichtet.

Grundsatzlich werden sich Ersatzneubauten und in einigen Féllen auch zuséatzliche Gebaude in
die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen einfiigen kénnen. Fir Gebdude, die auBerhalb der
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festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache stehen, werden Ausnahmen fur Umbauten und
Nutzungsénderungen zugelassen.

Die festgesetzte Dichte begrenzt die bei riicksichtsloser Grundstiucksausnutzung mégliche
Bebauung, liegt dabei aber mit Ausnahme eines Einzelfalls Gber der Dichte der Altbebauung, so
dass eine weitere bauliche Entwicklung zuldssig bleibt. Fur den Einzelfall, in denen die
Bestandsbebauung bereits Uiber dem zukinftig zuldssigen MaR der baulichen Nutzung liegt,
werden Ausnahmen vorgesehen, die eine bestandsorientierte Entwicklung Uber den
eigentlichen Bestandsschutz hinaus erméglichen (vgl. Abschnitt 2.1.2).

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

3.3 Natur und Umwelt

3.3.1 Allgemeines

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

Angesichts der Zugehorigkeit des Plangebiets zur im Zusammenhang bebauten Ortslage kann
der Bebauungsplan grundsétzlich als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Es entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltprifung.

Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung der Ortslage bestehen nicht. Der
Bereich ist auch ohne Bauleitplanung nach § 34 BauGB bebaubar. Grundséatzlich orientiert sich
die Planung hinsichtlich des zukiinftigen Zulassigen 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-Dar-Zingst und somit auch das UG gehéren
groRBraumig zum ,Ostdeutschen Kustenklima“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang
der deutschen Ostseekuste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch
relativ ausgeglichene Temperaturen mit kithlen 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 Geladnderauigkeit und die Lage mdoglicher
Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine relativ lockere Bebauung vorhanden, umgeben von
Grunflachen und Gartenanlagen. Emittierende Betriebe bzw. stark frequentierte Verkehrswege
sind nicht vorhanden.

Das Klima kann im Plangebiet aufgrund der guten Windzirkulation als ungestért, d.h.
weitestgehend frei von stofflichen bzw. thermischen Belastungen angesprochen werden. Die
hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region beglinstigt
ein fur Menschen wertvolles Reizklima. Aufgrund der kistennahen Lage sowie der daraus
resultierenden guten Luftzirkulation Ubernimmt der Standort keine im Uberdrtlichen
Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

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

Boden

Einfacher Bebauungsplan Nr. 29 "6stliche SeestralRe” Seite 22 von 28
Satzung, Fassung vom 07.01.2016, Stand 20.10.2016



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

Bestand/ Bewertung: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im gesamten
Untersuchungsgebiet tiefgrindige grundwasserbestimmte Sande vor. Die vorgefundene
Situation zeigt Bodenbedingungen auf, die durch starke menschliche Nutzung (besiedelter
Bereich) gekennzeichnet sind.

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

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

Wasser

Bestand/ Bewertung: GroRere Flie3- sowie Stillgewéasser sind innerhalb sowie im Umfeld des
Plangebietes nicht vorhanden. Der westliche Abschnitt wird durch Entw&sserungsgraben
(Graben 10/3, 10/3/1, 10/3/3 als Gewasser Il. Ordnung) durchzogen, die nur abschnittsweise
regelméBig gepflegt werden.

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

Der nérdliche Teil ragt etwas in den 150 m Kisten- und Gewésserschutzstreifen § 29
NatSchAG M-V bzw. in den 200 m Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-V hinein.

Zustand nach Durchfiihrung: Der zukinftige Oberflachenversiegelungsgrad wird sich vom
heutigen Bestand nicht erheblich unterscheiden. Unabhéngig von der Planung besteht Baurecht
nach § 34 BauGB, so dass eine zusatzliche Bebauung zulassig ist. Die Auswirkungen auf das
Grundwasser ergeben sich dabei u.a. durch die Herstellung von Tiefgaragen, da hier eine
Verdréngung des Schichtenwassers erzwungen wird, was an angrenzenden Stellen zu héheren
Grundwasserstanden fuhren und somit auch die Versickerung des Niederschlagswassers
negativ beeinflussen kann.

Durch die Planung wird die zukinftige Verdichtung begrenzt. Die bestehenden Graben sowie
die dazugehorenden Grabenschutzstreifen werden von baulichen Anlagen freigehalten. Der
Siedlungsbereich sowie die Bebauung werden nicht in Richtung Ostsee ausgeweitet. Das
Oberflachenwasser 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 Nattrlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) zeigt fur das direkte
Untersuchungsgebiet keine Charakteristik an.

Das Plangebiet umfasst einen bebauten Siedlungsbereich mit vorwiegend Wohn- und Ferien-
h&usern und vereinzelt gewerblichen Beherbergungsbetrieben. Bei den Freiflichen handelt es
sich im Wesentlichen um Flachen mit artenarmem Zierrasen, auf denen hin und wieder
heimische ortsbildpragende Einzelbdume und Baum- sowie Zierstrauchgruppen stehen.

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 zulassigen Bebauung orientiert sich am Bestand.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 29 "6stliche Seestrale" Seite 23 von 28
Satzung, Fassung vom 07.01.2016, Stand 20.10.2016



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

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fur 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
Verbotstatbestédnde 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 fiir
Fledermause und Brutvégel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten dauerhaft wasserfihrenden Gewasser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/
Rickzugsrdume) im Plangebiet weitestgehend ausgeschlossen werden. Ebenfalls kdnnen
Bodenbriter und Fischotter aufgrund der intensiven Nutzung der Flédche durch den Menschen
und der fehlenden Riickzugsmdglichkeiten 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 geschitzt.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschlieBen sind Baumféll- und -
pflegearbeiten gem. § 39 BNatSchG generell nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar zuldssig. Ein Verlust von Nistmdglichkeiten fur Hoéhlenbriter 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 Nebengebdude durchweg als Holzschuppen. Gerade nicht
umfassend sanierte Gebaude mit ihren Spalten und Nischen wiirden sich grundsatzlich fur
manche Fledermausarten als Tagesquartier eignen. Aufgrund der intensiven Beanspruchung
des Gelandes durch den Menschen und des damit verbundenen hohen Stoérfaktors, wird jedoch
davon ausgegangen, dass ein besonderes Potenzial als Teillebensraum fir 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 Gebdude wegen fehlender Zuganglichkeit nicht
eingeschatzt werden.

Der Baumbestand im Plangebiet, der bei Vorhandensein von Héhlen oder Rindentaschen als
Sommerquartier fir Fledermduse geeignet wiére, ist durch die gemeindliche
Baumschutzsatzung geschtzt.

Da das Vorkommen von Fledermdusen nicht ausgeschlossen werden kann, sollte vor Beginn
von Sanierungsarbeiten am Geb&udebestand eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchgefihrt
werden. Hinsichtlich des méglichen Vorkommens von Fledermé&usen im Naturraum und dem
vorhandenen Potenzial der Gebdude fir eine Tagesquartier-Nutzung (Sommerquartier), sind
zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen des potentiellen Teillebensraumes Arbeiten zur
Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem
30. April durchzuftihren.

Tiere / Bewertung: Reprasentative Vorkommen streng geschutzter 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
lieBen. Das Vorhaben beschrédnkt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener
Bebauungen, liegt also innerhalb langjéhrig 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 zusténdigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Durch
diese sind Schutz- bzw. KompensationsmaRnahmen festzulegen.
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Zustand nach Durchfiihrung: Die Flachen werden nicht oder nur gering veréndert. Bestehende
Strukturen werden durch die Planung gesichert, die Freiflichen bleiben erhalten und dirfen
nicht starker versiegelt werden.

Zusammenfassung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar. Die Planung orientiert sich stark am Bestand.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG koénnen bei
entsprechenden VermeidungsmaBnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fur
Baumfallungen und Gebdudeabrisse) 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 6stlichen Ortslage Zingst. Es
wird im Norden durch den Deich, ansonsten durch die 6rtliche Bebauung begrenzt. GemaR
Landschaftsbildraumlicher Bewertung laut Umweltkarten wird das Plangebiet selber dem
urbanen Raum zugeordnet.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Landschaftsbild pragende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestért. Neue Gebdude werden sich in AusmaR und Gestaltung dem Ortsbild
anpassen. Durch die Beschréankung der Firsthéhe ist sichergestellt, dass die zukiinftige
Bebauung sich in die Silhouette einfiigen. Ortsbildpragende Gehdlze wurden kartiert und
werden durch Erhaltungsgebot geschitzt. Ergédnzend besteht Schutz durch die gemeindliche
Baumschutzsatzung.

3.3.3 Eingriffsbewertung

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

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschutzte
Landschaftsbestandteile wie Baume. GemalR § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. 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 Gehoélzschutz gelten aufgrund Ortsrecht
(Gehdlzschutzsatzung - Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes). Grundsétzlich soll der Baumbestand in Zingst zur Sicherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erhalten werden und wurde daher durch die Gemeinde
mittels Baumschutzsatzung geschitzt. Danach sind Bdume im Geltungsbereich der Satzung ab
einem Stammumfang von 65 cm geschitzt. Ausgewéhite Geholzarten werden schon ab einem
Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. AuRerdem sind geschnittene Hecken ab einer
Lédnge 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 zuldssige bauliche Nutzung eines Baugrundstiicks wesentlich einschrankt.
B&ume, die im Zuge der zuldssigen baulichen Nutzung entfernt werden, sind gemaR
Baumschutzsatzung auszugleichen. Fir die Fallung ist eine Genehmigung der Gemeinde
erforderlich, in der der erforderliche Ausgleich festzulegen ist.
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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
Baumschutzsatzung, da diese Uber den Kompensationsumfang des Baumschutzkompen-
sationserlasses hinausgeht.

Angesichts des auf eigener rechtlicher Grundlage bestehenden Gehélzschutzes konnte auf die
Festlegung umfangreicher bzw. vollstédndiger Erhaltungsgebote fir den Gehdlzbestand
verzichtet werden. Der Baumschutz ist allgemein weiterhin wie vor Aufstellung des einfachen
Bebauungsplans Nr. 29 im Baugenehmigungsverfahren abschlieBend nachzuweisen. In der
Planzeichnung werden nur die gesetzlich geschiitzten Gehdlze (allesamt méachtige Eichen) mit
Erhaltungsgebot belegt, die bei Abgang standortgetreu nachzupflanzen sind.

Sowohl die gemeindliche Baumschutzsatzung als auch der gesetzlichen Baumschutz stellen
pauschal Fallgenehmigungen in Aussicht, sofern ein Baum die zuldssige bauliche Nutzung
eines Baugrundstiicks wesentlich einschrankt. Insofern ist sichergestellt, dass der Planung
durch den Baumschutz kein dauerhaftes Vollzugshindernis erwachsen kann. Ersatzpflanzungen
zum Ausgleich der Folgen der Bestandsminderung regeln sich nicht nach der generellen
Eingriffsregelung, sondern sind im Zuge der Fallgenehmigung einzelfallbezogen festzulegen.

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

Pkt.Nr | Art St | StU | Kr@ | Status | Bemerkung Schutz
1 1009 Fichte 0,6 1,9 8,0 S
2 1010 Kiefer 0,4 1,3 7,0 S
3 1011 Tanne 0,35 |11 6,0 S
4 1012 | Tanne 0,2 0,6 3,0
5 1013 Fichte 0,25 |08 2,5 S
6 1014 Fichte 0,25 |0,8 2,0 S
7 1015 Fichte 045 |14 6,5 S
8 1016 Fichte 0,4 1,3 55 S
9 1067 Eiche 0,8 2,5 120 | &S E
10 | 1080 Kiefer 0,5 1,6 8,0 S
11 1081 Eiche 0,3 0,9 5,0 S E
12 | 1082 Esche 0,35 |11 6,5 S
13 | 1083 Birke 0,25 |08 4,5 S
14 | 1084 | Eiche 0,35 |11 7,0 § S auerhalb
15 | 1097 Eiche 045 (14 6,0 § S
16 | 1098 Eiche 0,8 2,5 8,0 § S E
17 | 1099 Eiche 0,3 0,9 5,0 S
18 | 1100 Eiche 0,6 1,9 100 [ §S E
19 | 1112 Fichte 045 |14 9,0 S
20 | 1113 Birke 0,35 | 11 5,0
21 1114 Eiche 0,7 2,2 140 | §S E
22 | 1115 Kiefer 0,3 0,9 4,5 S
23 | 1116 Kiefer 0,3 0,9 4,0 S
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24 | 1117 | Kiefer 0,3 0,9 5,0 S

25 | 1118 | Kiefer 0,35 | 1.1 4,5 S

26 | 1124 | Kiefer 2st. 045 |14 9,5 )

27 | 1125 | Kiefer 0,7 2,2 110 | S

28 | 1126 | Kiefer 0,6 1,9 9,0 S

29 | 1127 | Eiche 0,5 1,6 7.5 §; S

30 | 1128 | Eiche 0,7 2,2 8,5 §; S E
31 | 1129 | Fichte 0,5 1,6 8,5 )

32 | 1130 | Larche 04 1,3 8,5 )

33 | 1131 | Kiefer 04 1,3 6,5 S

34 | 1132 | Eiche 0,4 1,3 6.0 § S E
35 | 1140 | Eiche 0,5 1,6 7,0 § S E
36 | 1141 | Eiche 04 1,3 6,5 §; S E
37 | 1142 | Eiche 04 1,3 6,5 §; S E
38 | 1144 | Eiche 0,4 1,3 6.0 §; S E
39 | 1145 | Birke 2st. 0,2 0,6 4,5

40 | 1146 | Eiche 2st. 0,3 0.9 6,0 )

41 | 1147 | Eiche 0,4 1,3 5,5 § S

42 | 1148 | Eiche 045 |14 7,0 § S E
43 | 1149 | Eiche 3st. 0,25 |08 7,0 S

44 | 1150 | Eiche 0,9 2,8 120 | §S E
45 | 1162 | Eiche 1 3.1 140 | &S E
46 | 1163 | Eiche 0,8 2,5 130 |§ S E
47 | 1164 | Eiche 0,7 22 120 | §,S E
48 | 1174 | Eiche 04 1,3 8,0 § S E
49 | 1175 | Birke 0,35 |11 6.0 S

50 | 1176 | Birke 0,3 0,9 4,5 )

51 | 1184 | Larche 0.4 1,3 6.0 S

52 | 1196 | Fichte 0,5 1,6 9,5 S

53 | 1197 | Fichte 0,6 1,9 110 |[S

54 | 1198 | Eiche 0,5 1,6 110 [§S E
55 | 1203 | Kiefer 0,3 0,9 7,0 S

56 | 1204 | Kiefer 0,4 1,3 7,5 S Féllgenehmigung erteilt

57 | 1205 | Kiefer 045 114 7,0 S Féllgenehmigung erteilt

58 | 1206 | Kiefer 0,3 0,9 5,0 S Féllgenehmigung erteilt

59 | 1207 | Kiefer 0,35 |11 6,0 S Féllgenehmigung erteilt

60 | 1208 | Kiefer 045 (14 6,5 S Féallgenehmigung erteilt

61 | 1213 | Birke 0,35 |11 8,0 S

62 | 1216 | Eiche 0,9 2,8 140 | §S

63 | 1217 | Eiche 0,8 25 150 | &S
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64 | 1222 Birke 0,3 0,9 6,0 S
65 | 1223 Birke 0,3 0,9 55 S
66 1224 Birke 0,25 (0,8 3,5 S
67 1307 Birke 0,2 0,6 4,5
68 | 1308 | Léarche 0,2 0,6 5,0
69 | 1309 Kiefer 0,2 0,6 5,0
70 1315 Birke 0,3 0,9 6,0 S
71 | 1316 | Kastanie 0,7 22 140 | S
72 1327 Eiche 0,8 25 160 | §S E
73 1328 Birke 0,3 0,9 5,0 S
74 | 1329 Erle 0,5 1,6 7,0 S
75 | 1330 Kiefer 0,35 |11 6,0 S
76 1331 Kiefer 0,35 |11 6,0 S
77 | 1332 Birke 0,25 |08 5,0 S
78 | 1345 | Birke 0,3 0,9 6,0 S
79 1346 Fichte 0,5 1,6 12,0 | S
80 1347 Fichte 0,5 1,6 110 [ S
81 1365 Eiche 0,35 |11 8,5 S E
82 1366 Ahorn 0,15 10,5 35
83 | 1380 | Birke 0,6 1,9 9,0 S
84 1381 Larche 045 |14 6,0 S
85 | 1382 Fichte 045 (14 7,0 S
86 | 1385 Birke 0,4 1,3 55 S
87 1411 Fichte 045 |14 7,0 S
88 | 1412 | Birke 0,5 1,6 8,5 S
89 1413 Birke 045 |14 8,0 S
90 1414 Birke 0,3 0,9 6,0 S
9N 1415 Kiefer 0,5 1,6 10,0 | S
92 1416 Birke 0,3 0,9 4,5 S
93 1417 Birke 0,3 0,9 5,0 S
94 | 1418 | Birke 0,3 0,9 5,0 S
95 | 1419 | Rotdorn 0,2 0,6 4,0
96 1420 Birke 0,4 1,3 55 S
97 1421 Rotdorn 0,35 |11 6,0 S
98 1422 Weide 0,3 0,9 4,0 S
99 | 1423 | Birke 035 |11 7,0 S
100 | 2002 | Birke 0,2 0,6 5,0

§ = gesetzlicher Baumschutz, S = gemeindlicher Baumschutz
E = Erhaltungsgebot gem. B-Plan

Ostseeheilbad Zingst, Oktober 2016
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