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Textliche Festsetzungen (Teil B)

| Planungsrechtliche Festsetzungen

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

a) Die zulassig Grundflache darf nach § 16 (6) BauNVO ausnahmsweise mit Terrassen
(einschlieBlich Flachen fir AuBengastronomie und nicht tiberdachten Verkaufsflachen)
Uberschritten werden, sofern auf dem Grundstiick insgesamt die zuldssige Grundflache geman
Absatz b) eingehalten wird.

b) Es ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche 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 0,8 bei einer ausgewiesenen GRZ von 0,4,
- bis zu einer GRZ von 1,0 bei einer ausgewiesenen GRZ von 0,8.

zuldssig. Eine weitere Uberschreitung auch mit teilversiegelten Flachen ist unzuléssig.

1.1.2) Bezugspunkt Firsthéhe

Bezugspunkt ist die Mitte der befestigten Verkehrsflache (Fahrbahn) in der Mitte des Geb&udes.
1.1.3) Héhenlage Erdgeschoss

Die Hohenlage des Erdgeschosses (FertigfulBboden) darf maximal 0,5 m tber der an das
Grundstiick angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen im Bezugspunkt nach
1.1.2.

[.1.4) Geschossigkeit

In_Bauzone 1a: Bei Gebauden mit mehr als einem Vollgeschoss ist ein zuséatzliches
Vollgeschoss zuldssig, sofern dieses als Staffelgeschoss ausgefuhrt wird, das allseitig
mindestens 1,5 m zuriickbleibt sowie max.2/3 der Flache des darunter liegenden Geschosses
umfasst.

|.2) Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 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 diirfen Gebaude bis zu folgender Lange errichtet werden.
a12 12 m Lange
a30 30 m Lange

1.2.2) Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 (3, 5) BauNVO)

AuBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebengeb&ude einschliellich
oberirdischer Garagen, Carports (liberdachten Stellplatze) und Stellplétze sowie Gebdudeteile,
die nach § 6 (6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zuldssig sind, nur zulassig, sofern diese
einen Abstand zur festgesetzten Strallenbegrenzungslinie von mindestens 2 m einhalten.
Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, unterirdische Bauteile sowie allgemein
sonstige Anlagen, die keine Gebdude sind und von denen keine Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, sind aullerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig; ausgenommen
hiervon sind Bereiche mit Festsetzungen nach § 9 (1) Nr.25b BauGB.

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

Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 4 m zulassig.
Auf einem Grundstick ist jeweils nur eine Zufahrt zul&ssig.
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1.4) Ausnahmen fiir bestehende Gebaude (§ 31 (1) BauGB)
1.4.1) GRZ

Fur Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von vorhandenen Hauptgeb&uden
kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der als zuldssig ausgewiesenen GRZ bis zu einer
GRZ von 0,6 zugelassen werden, sofern die vorhandene Grundflache der Hauptgeb&dude durch
die MaRnahme nicht erhéht wird.

1.4.2) Zahl der Vollgeschosse

Fur Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen Anlagen
kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der zuléssigen Zahl der Vollgeschosse um ein
Vollgeschoss zugelassen werden, sofern die vorhandene Kubatur des Geb&udes nicht
wesentlich veréndert wird.

[.5) Grinordnungsmafnahmen

1.56.1) Grinordnungsmafnahmen als Pflanz- / Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr.25 BauGB)

Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang im Verhéltnis 1:1 als Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16/20 cm zu
ersetzen. Der Standort der Ersatzpflanzung darf um bis zu 2,0 m vom urspriinglichen Standort
abweichen.

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

a) Gebaude sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 20 Grad und
maximal 50 Grad als Sattel-, Walm- und Kriippelwalm- bzw. Mansarddach auszufiihren; bei
Dé&chern mit Dachflachen in unterschiedlichen Neigungen (z.B. Mansarddécher) gelten die
Festlegungen fiir jede Dachflache separat. Satz 1 gilt auch fur Dacher auf Geschossen nach
[.1.4.

Der First ist iber der Langsseite des Dachgrundrisses auszubilden.
Satz 1 gilt nicht fir Dacher von Nebengeb&uden sowie von Anbauten.

Abweichend von Satz 1 ist fir eingeschossige Gebdude / Geb&udeteile ein begriintes
Flachdach zulassig.

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

11.2) Einfriedungen

Fiir Grundstiicke aulBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Grundstiicke sind gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zuldssig sind

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

lI) Nachrichtliche Ubernahmen (§9 (6) BauGB) und Hinweise
[1l.1) Baudenkmale (DSchG M-V)

GemalR § 7 (1) DSchG M-V (bediirfen jegliche Veranderungen an und in Baudenkmalen sowie
deren Umnutzungen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

111.2) Bodendenkméler (DSchG M-V)
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Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geman § 11
DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur die Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufillige 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 fiir
Denkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde geméaR § 11 DSchG M-V
unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der
BaumalRnahmen vermieden.

111.3) Gemeindliche Satzungen

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

- einfacher Bebauungsplan Nr. 31 ,Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst*

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

- Stellplatzsatzung (Satzung tber die Gestaltung, GréRe und Zahl der Stellplatze fiir Kfz sowie
tiber die finanzielle Abl6sung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fir Kfz).

111.4) 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. Baume) auf dem Baugrundstiick und auf den Nachbargrundstiicken
darzustellen.

111.5) Artenschutz

Fur das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten Arten nicht
ausgeschlossen werden (z.B. Végel oder Gebaude bewohnende Tierarten wie z.B.
Flederm&use). Insbesondere bei Rodungen von Gehélzen oder bei Umbau, Sanierung oder
Abbruch vorhandener Gebaude, darunter auch von Schuppen und Nebengebauden, 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 Verbotstatbestdnde sind folgende Zeiten einzuhalten:
Baumfall- und -pflegearbeiten gem. § 39 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober
und dem 28. Februar zulassig.

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

111.6) Altlasten

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

111.7) Niederschlagswasserentsorgung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt értlich durch Versickerung sowie ergénzende
Ableitung in das bestehende Grabennetz, das durch den Wasser- und Bodenverband
.Recknitz-Boddenkette" unterhalten als Gewasser Il. Ordnung wird. Grundsatzlich ist auf allen
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Grundsticken eine Versickerungsanlage fiir das Niederschlagswasser zu errichten. Der
Nachweis der schadlosen Versickerung auf dem jeweiligen Grundstick 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

Das gut 2,7 ha groRe Plangebiet umfasst die Bebauung entlang der KlosterstralBe sowie der
angrenzenden Bereiche der Strandstrale und des Nehmzowsgangs.

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestelit.
Insgesamt werden 2,07 ha Baugrundstiicke mit einer zulassigen Grundflache von 7.207 gm
Uberplant, so dass die Schwelle des § 13a (1) Nr. 1 BauGB deutlich unterschritten wird. Es ist
nicht erkennbar, dass Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung  unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir
Beeintrachtigungen von Schutzgiitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bst. b) BauGB. Ebenso ist nicht zu
erkennen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
waéren.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf Vermessungen durch das Vermessungsbiro ,Stefan Reiche'
Sanitz mit Stand Mai 2016. Fur die angrenzenden Bereiche wurde ergdnzend die aktuelle
ALKIS mit Stand Mérz 2018 hinterlegt, um die rdumliche Einordnung des Plangebiets zu
verdeutlichen.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786),

e Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert 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 gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228).

1.2 Ziele der Planung

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

e Nutzung von Entwicklungspotenzialen in geeigneten Bereichen, u.a. durch Festsetzung
eines angemessenen MaRen der baulichen Nutzung (GRZ, Anzahl Vollgeschosse,
Firsthdhe) in Ansehung der besonderen Lagegunst entlang der Klosterstrale (Zentraler
Versorgungsbereich) auch in Absetzung von den anschlielenden Wohn- und
Feriengebieten, wobei fir rickwartige Flachen ohne Einzelhandelseignung eine
deutliche Abstufung und Begrenzung vorzunehmen ist,

e Sicherung der bestehenden Baufluchten (stral3en- und gartenseitig),

e Festlegung zu Stellung und Ausrichtung der Baukdrper (Bezug zur StralRe) und Erhalt
der pragenden Kleinteiligkeit (Gebaudegréen / -ldngen),

e Sicherung privater Griinflachen v.a. im Ubergang zum Martha-Miiller-Gréhlert-Park,

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 Grundstiicksfliche. Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sind angesichts der Pragung durch die bestehende Bebauung nicht notwendig. Damit
ist fir Bauherren auch weiterhin das reguldre Baugenehmigungsverfahren nach §§ 63 oder 64
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LBauO M-V zu durchlaufen. Insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist
erganzend zu den getroffenen Festsetzungen das Einfigegebot 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 V-P
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Kustenschutz
ausgewiesen. Die Gemeinde Zingst ist zudem als Grundzentrum festgelegt (Nahbereich Zingst,
Born a. Darf3, 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 Stral’e) sind als regional bedeutende
Verkehrsinfrastruktur berticksichtigt. Die Fldche des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten fiir Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

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

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

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

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

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

e In den Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz sollen alle Planungen und MalRnahmen die
Belange des Kustenschutzes beriicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kistenschutz an den
AuRen- und Boddenkiisten sowie in den tiefliegenden Flussmiindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung
des Generalplanes Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern
unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese Gebiete sind,
auch bei vorhandenen und funktionstiichtigen Kistenschutzanlagen, durch Sturmfluten
potenziell und real gefahrdet. Planungen und MaRnahmen in diesen Gebieten missen
deshalb die von mdéglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fiir 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 éffentlichen Hand fir den
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Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des
Kustenschutzes ungeniigend beriicksichtigt werden.

1.3.2 Rahmenplan Innenentwicklung

In den letzten Jahren war im Ort Zingst eine umfangreiche Bautatigkeit zu verzeichnen. Durch
eine insgesamt erfolgreiche Entwicklung, die nahezu ohne Ausweitung der Siedlungsfldchen
stattfand, wurde der Geb&udebestand mit erheblichen privaten I[nvestitionen zeitgemafn
aufgewertet und damit der Grundstein auch fur den Erfolg des Ortes als national erfolgreiche
Tourismusdestination gelegt. Gerade der grof3e Erfolg der Innenentwicklung gefahrdet 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 fiir
den gesamten Innenbereich Regeln fur eine behutsame weitere bauliche Entwicklung aufstellen
soll, die anschlieBend abschnittsweise durch Aufstellung von Bauleitplénen in verbindliches

AbblT(‘iHung 2 a, b: Potenziale (Ausschmtt) mlt Denkmalern grundstucksubergrelfenden Grunberelchen und
sonstigen Landschaftselementen sowie Defizite (Ausschmtt) mit ErschlieBungsdefiziten, ungeniigenden
Raumkanten und Fremdkorpern, Stand 28.10.2011

Ortsrecht Uberfuhrt werden kénnen. 7 ¢ 7 T

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 stral3en-
begleitende Abfolge von Einzel-
hausern mit begrenzten
Geb&dudegréRen (Breite, Tiefe),

e Konzentration und Ausrichtung
der Bebauung an den Straflien
sowie Begrenzung der
Bebauung in den Blockinnen-
bereichen durch reduzierte Be-
bauungsdichte sowie mit Abblldung1 Bauzonenplan(Ausschmtt) m|t
Sicherung zusammenhangen- Geltungsbereichen rechtskréftiger B-Plane
der rickwartiger Griinbereiche
und Erhalt prédgender Land-schaftselemente (Grdben mit Randbereichen, prégende
Gehdlze),
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e Bewahrung des griin gepragten Straenbilds mit
- Baumreihen / Alleen mit ihren engen Baumstellungen,
- Hecken als Abgrenzung privater Baugrundstiicke,
- Vorgérten als gartnerisch angelegter privater Freiflachen mit mind. 3 m Tiefe,

e Bindung einer hohen baulichen Nutzung in zentralen Lagen an kompensierende
MaRnahmen zur Sicherung begriinter Freiflichen auf den Grundstiicken wie z.B.
Parkierung in Tiefgaragen mit intensiver Dachbegriinung o.a..

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

Der Rahmenplan arbeitet dabei methodisch mit einer Uberlagerung allgemeiner Grundsétze
(Bauzonen) und der sorgfdltigen Berlicksichtigung einzelner besonderer (gewachsener)
Situationen.

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

Die Charakteristik einer Bauzone kann dabei sowohl durch den Gebdudebestand als auch
durch besondere Potenziale einer Flédche bedingt sein, wobei insbesondere
Struktureigenschaften (bestehende Nutzungsart und —dichte, bauliche Dichte, Parzellenstruktur,
etc.), Gestaltqualitdt (prdgende Bauzeit der Bebauung, Geb&udeformen und -typologien,
Erscheinungsbild, Land- schaftsbezug, etc.) und gesamt- o6rtliche Funktionen (Ortseingang /
Ortsmitte, zentrale Versorgungs-bereiche, Verbindungskorridore, etc.) Beriicksichtigung finden.

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

Der Rahmenplan weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 folgende Bauzonen
aus:

Bauzone 1b  Erweiterer Zentrumsbereich*

Die Bauzone 1b versammelt die Teilflichen eines erweiterten Zentrumsbereichs (Strandstral3e
zwischen Fischmarkt und Seestralle sowie der westliche Seite Hafenstral3e). Die bislang von
einer heterogenen Bebauung geprdgten Bereiche bergen schon angesichts der zentralen Lage
im Ort gro3es Entwicklungspotenzial (Ergdnzung und Entlastung des Zentrumsbereichs).

Der erweiterte Zentrumsbereich weist bei insgesamt geringerer Verdichtung als der innere
Zentrumsbereich grundstiicksweise eine GRZ bis 0,4 auf. Die Gebdudeldéngen bewegen sich
bei insgesamt offener Bauweise in der Regel um 20 m, in Einzelfdllen erreichen Sie jedoch
knapp 35 m. Angesichts der vorherrschenden Geschéftsnutzung im Erdgeschoss besteht iiber
weite Strecken kein griiner Vorgarten.

Bauzone 3 ,Alt-Zingst"

Bauzone 3 umfasst die historischen Strallenziige des historischen Ortes, in denen sich der
friiher dérfliche Charakter vergleichsweise gut erhalten konnte (hier die Ostseite der
Klosterstralle). Die Bebauung besteht in der Regel aus kleineren, eingeschossigen Gebéduden
auf unregelméBig geschnittenen, id.R. jedoch groRziigigen Grundsticken mit allgemein
geringer baulicher Verdichtung. Eine sehr niedrige Grundfldchenzahl zwischen 0,1 und 0,15 ist
keine Seltenheit. Die Baufluchten folgen dem gekurvten Strallenverlauf, umspielen diesen
jedoch mit einer eigenen Figur und verstarken damit die UnregelméBigkeit der StralRenfihrung.
Entlang der StralBen entstehen damit zum Teil extrem tiefe Vorgarten, die abschnittsweise eine
Tiefe von (ber 20 m erreichen kénnen.
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Angesichts der vergleichsweise zentralen Lage sowie der Nachbarschaft u.a. zum touristisch
stark frequentierten Kurpark kommt dem Bereich der Bauzone 3 eine grol3e Bedeutung fiir das
Erscheinungsbild des Ortes zu.

Ausgenommen von der Einstufung in Bauzonen blieben denkmalgeschiitzte Bereiche sowie die
Ortsbild pragenden ,Traditionsinseln” z.B. im Umfeld des Fischmarkts etwa im Umfeld der
denkmalgeschutzten Budnerei.

1.3.3 Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

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

Der FNP weist das Plangebiet mit
Ausnahme einer kleinen Teilflaiche im
Stdosten als gemischte Bauflache aus.

Im Laufe der Zeit hat sich der Ort vor
allem im bebauten Bereich anders
entwickelt als der FNP vorgibt. Der
zentrale Bereich mit Strandstralle, >
Postplatz und HafenstraBe kénnte am &=
ehesten als Sonstiges Sondergebiet i
Zentrum* (mit Einzelhandel,
Gastronomie, Beherbergung / Ferien- ¢
wohnen und nachrangig Wohnen), die
Uibrigen Bereiche des Siedlungsgebiets
nahezu einheitlich als Sonstiges
Sondergebiet .Feriengebiet” (mit P,
gleichwertig kleinteiliger Beherbergung
und Wohnen sowie ausnahmsweise °*
Gastronomie) angesprochen werden. g
Der Flachennutzungsplan wird deshalb
auf der Grundlage des Rahmenplans !
mittelfristig  anzupassen oder zu
berichtigen sein. i

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

1.3.4 Zentraler Versorgungsbereich (einfacher Bebauungsplan Nr. 31)

Der einfache Bebauungsplan Nr. 31 ,Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst*
umfasst den gesamten Innenbereich des Ortes Zingst mit Ausnahme der Geltungsbereiche von
Bebauungsplanen nach § 30 (1 und 2) BauGB.

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans sollen Erhalt und Entwicklung des Zentralen
Versorgungsbereiches in der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 9 (2a) BauGB gesichert werden,
indem

e die Entwicklung von zentrenrelevantem und / oder nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel auferhalb des Zentralen Versorgungsbereichs sowie auRerhalb der
bestédtigten Nahversorgungsstandorte und damit eine rdumliche Dispersion des
Einzelhandels verhindert,

o die Attraktivitit und Funktionsfahigkeit des =zentralen Versorgungsbereichs als
Flanierzone durch Ausschluss konkurrierender Nutzungen im Erdgeschoss gesichert
wird.
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Nahezu das gesamte Plangebiet ist nach den Festlegungen des Bebauungsplans Nr. 31 als
Zentraler Versorgungsbereich festgesetzt. Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs sind in
Erdgeschossen Wohnungen einschlie3lich Ferienwohnungen und Beherbergungszimmer
unzuldssig; ausgenommen hiervon sind Gebdude, die in zweiter Reihe rickwartig einer
stralenbegleitenden Bebauung stehen.

Angesichts der spezifischen Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 31 wurde dieser als
einfacher (nicht qualifizierter) Bebauungsplan nach § 9 (2a) BauGB aufgestellt; die
Festsetzungen beziehen sich nur auf die Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit bestimmter Arten von
baulichen Nutzungen.

1.4 Bestandsaufnahme und -bewertung

1.4.1 historische Entwicklung ) U

Durch die unregelmafige
StralRenfiihrung insbesondere im DR W
stdlichen Bereich des Plangebiets ist E
erkennbar, dass dieser einer der
alteren, historisch gepragten Bereiche
des Ortes ist. Die Bebauung besteht
aus einer dem  StraBenverlauf
folgenden Abfolge freistehender *
Einzelhduser. Von der dlteren
Bebauung hat sich im Planbereich vor
allem die ehemalige Biidnerei erhalten,
welche heute denkmalgeschutzt ist
(Klosterstral3e 4).

Grolere Pensionsgebaude aus der Zeit
der klassischen Bé&derarchitektur, die
viele Badeorte an der Ostsee C
pragenden, sind in Zingst generell nur Abblldun94 hlstoﬂsche Karte 1833

vereinzelt erhalten. Ausgehend vom

Strandhotel (Bebauungsplan Nr. 5) im Norden sowie der Bebauung in der HafenstralRe im
Stiden wurden in den letzten Jahren auch im Plangebiet bzw. dessen direkter Umgebung
groRere Gebdude errichtet, die den urspriinglichen historischen MaRstab (iberschreiten. Zum
Teil suchen die Neubauten ihre Zweigeschossigkeit noch durch Mansarddacher (mit weit
heruntergezogenen Traufen) zu verbergen (z.B. StrandstraBe 52, 54, Abbildung 5b).

J
J

/

) bt/

‘/c
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Abbildung 5a, b: Neubauten StrandstraRe 48, 54

1.4.2 Bebauung im Plangebiet

Die Bebauung im Plangebiet besteht im
nordlichen und westlichen Abschnitt im
Wesentlichen aus zweigeschossigen

Gebauden; nur der Bereich an der — |} b=

Einmindung des Nehmzowgangs weist
eine vorwiegend eingeschossige
Bebauung auf.

Die unterschiedliche Geschossigkeit
spiegelt sich deutlich in den .}

unterschiedlichen Firsthéhen wieder.

Bezogen auf das StralBenniveau sind mit
10,5 m die gréRten Firsthbhen im
Bereich der Strandstra3e zu verzeichnen

(StrandstraBe 48, 52, 54). Auch die

gegeniberliegende Strallenseite der
Strandstral8e ist durch Gebaude mit drei
Geschossen gepragt. Der nordliche
Bereich der KlosterstraBe = weist

demgegeniiber mit 9,0 bis 10,0 m leicht |

geringerer Firsthéhen auf; was
angesichts deutlich engeren StralRen-
querschnitts auch stadtebaulich gerecht-

fertigt ist. In beiden Bereichen 0
dominieren jingere Gebdude, die im \ 7

Erdgeschoss haufig Ladengeschafte
bzw. Gastronomie, in den Oberge-
schossen Beherbergungsstatten bzw.
Ferienwohnungen aufweisen.

r: T et —— 1 ] .
E i —

i

I

I
7

:

| e
L

Der sudéstliche Bereich des Plangebiets im Umfeld der Einmindung des Nehmzowsgangs
weist demgegeniber eine vorwiegend é&ltere Bebauung mit eingeschossigen Geb&duden mit
ausgebautem Steildach auf. Angesichts geringer Gebaudetiefen liegen die Firsthéhen im
Bereich um 7,0 m und Uberschreiten nur im Einzelfall 8,0 m (Nehmzowsgang 9).
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Die deutliche Gliederung in Bereiche mit unterschiedlicher Bebauung splegelt sich in der
baulichen Dichte nur bedingt wieder. Im S\

\ o \ \
\ =\ - ——— \ \ -

Unterschied zur neueren Bebauung in | (. —_ \
Strandstral3e und nordlicher | &= X = Y
KlosterstralBe, die mit einem Uber- -\ 140,30°% »%7\ - e }

bauungsgrad um 40% eine vergleichs-
weise homogene Dichte aufweist, ist der
altere sudostliche Bereich durch extreme
Unterschiede gekennzeichnet. Wahrend
einzelne Gebaude wie Nehmzowsgang 1
nahezu das gesamte Grundstick ausfillt
— das Gebaude steht letztlich nahezu
ohne  zusatzliches  Grundstuck im
StraBenraum — ist der Bereich der
ehemaligen Budnerei (Klosterstra3e 4, 5) o
durch groRe Gartenflachen -gekenn- = ¢

zeichnet. 5 ‘

§» 028" \ \0:39 _ —
T 4| v A \D X o

Einen  Sonderfall stellt der auf
verschiedene, unregelmafig geschnittene
Grundstiicke aufgeteilte Baukérper -5
(Nehmzowsgang 5, 7, Klosterstrale 16, ~
17) dar, hier kann sinnvoll nur die Dichte
der Gesamtanlage ermittelt werden, die
mit einem Uberbauungsgrad von 37% ,
eine Dichte ahnlich der im nérdlichen
Plangebiet erreicht.

Entlang StrandstraBe und Klosterstral3e
besteht eine klar strukturierte, einreihige
Bebauung, wobei Ostlich der
KlosterstraBe mit der Hauptnutzung eine
Bautiefe von 20 m ab Straflenkante nicht
Uberschritten wird. Im rickwértigen
Bereich befinden sich hier jedoch umfangreiche, zum Teil massive Nebenanlagen, so dass die
Abgrenzung zu den privaten Garten diffus bleibt.

Abbildung 7: bauliche Dichte

Die Vorgarten fallen im Plangebiet von wenigen Ausnahmen abgesehen allgemein geringer aus
als in Zingst ansonsten ublich. Die Vorgartentiefe betragt hdufig weniger als 2,0 m. Angesichts
der Uberwiegend gewerblichen Erdgeschossnutzung sind die Vorgarten dabei im Wesentlichen
befestigt (Gastronomieterrassen, Vorbereiche von Schaufensterfronten / AuBenverkaufs-
flachen).

1.4.3 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’
(LSG), das alle aus dem Nationalpark ,Vorpommersche Boddenlandschaft’ ausgesparten
Flachen auf der Halbinsel Darf3-Zingst umfasst. Dem LSG inbegriffen sind auferdem ein Teil
der anliegenden Boddengewd&sser, wie der Saaler Bodden und der Barther Bodden und ein
Streifen Festland bis hin zum Zipker Bach. Das LSG umfasst eine Gesamtflédche 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 beeintrdchtigen oder das Landschaftsbild schadigen. Die genannten Verbote
beziehen sich jedoch nicht auf den Bereich der bebauten Ortslagen, wobei deren Abgrenzung
nicht kartographisch festgehalten wurde.
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Abbildung 8: Schutzgebiete (Quelle: www.umeltkarten.mv-regierung.de)
LSG (griin), EU-Vogelschutzgebiet (braun), FFH-Gebiet (blau), Nationalpark (gelb schraffiert)

Naturdenkmale

GemaR Landschaftsplan der Gemeinde Seeheilbad Zingst (Umweltplan GmbH, Mai 2003) steht
in der KlosterstraRe eine ortsbildpragende Eiche, die als Naturdenkmal gelistet ist.

Weitere Schutzgebiete in der néheren Umgebung

Der gesamte Ort liegt wie eine Insel allseitig umgeben vom 805 km? umfassenden Nationalpark
Vorpommersche Boddenlandschaft, welcher sich iber 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 380 m.

In einem Abstand von rund 750 m 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 GroRRen Kirr sowie dem gesamten Zingst Bestandteil des Gebiets.

In einem Abstand von rund 400 m nérdlich bzw. rund 700 m siidlich zum Plangebiet liegt das
Vogelschutzgebiet Vorpommersche Boddenlandschaft und der Strelasund, das im Umfeld von
Zingst neben boddenseitigen Flachen auch die Wasserflachen der Ostsee ab einer Entfernung
von ca. 300 m zum Strand umfasst.

Baudenkmale

Im Plangebiet sind gemall Denkmalliste des Landkreises Nordvorpommern-Rigen
(Stand:09/2013) folgende Gebaude als Denkmale ausgewiesen:

- KlosterstralRe 4: Wohnhaus und Stallscheune (ehem. Budnerei)

Unmittelbar noérdlich angrenzend an das Plangebiet steht die ebenfalls denkmalgeschiitzte
historische Seenotrettungsstation (Strandstralle 64).
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1.4.4 Hochwasserschutz

Angesichts der geringen Ho6henlage der Ortslage kommt dem Hochwasserschutz als
Voraussetzung fur sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen eine zentrale Bedeutung zu. Da der
Zingst als naturrdumliche Barriere zwischen der Ostsee und der DarR-Zingster- Boddenkette
fungiert, ist der Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch als groRraumige
Schutzfunktion fur das Hinterland bedeutsam.

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

Das Land Mecklenburg-Vorpommern tbernimmt keine Haftung fur Schaden bei Sturmfluten,
unabhéangig davon, ob das Gebiet durch eine Kiistenschutzanlage gesichert war oder nicht.

1.4.5 Grenznaher Raum im Sinne des ZollVG

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

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Planungskonzept

Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen den Grundaussagen des Rahmenplans, der in
einer detaillieten Aufnahme der bestehenden Baulichkeiten und Nutzungen fur den gesamten
Siedlungsbereich verschiedene Bauzonen als in sich relativ homogene Teilbereiche bestimmt
(vgl. Abschnitt 1.3.2). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass mit der Aufstellung des einfachen
Bebauungsplans Nr. 31 ,Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst“ die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs verbindlich festgelegt wurde. Demnach ist der gesamte
Geltungsbereich mit Ausnahme des Grundstiicks Nehmzowsgang 9 sowie riuckwértiger
Grinflachen 6stlich der Klosterstral3e als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Im Plangebiet werden hinsichtlich der Festsetzungen grundsétzlich zwei Bereiche
unterschieden, wobei die Bereiche teilweise in sich eine geringe Differenzierung erfahren.

2.1.1 KlosterstraBe, StrandstralRe (Bauzone 1b Erweiterter Zentrumsbereich*)

Mit den Bereichen entlang StrandsfraBe und KilosterstraBe ist der groRte Teil des
Geltungsbereichs gemal der Bauzonengliederung des Rahmenplans als Erweiterter
Zentrumsbereich (Bauzone 1b) anzusprechen.

Im Rahmenplan war die gesamte &stliche Seite der KlosterstrallBe einschlielllich des
Nehmzowsgangs noch der Bauzone 3 ,Alt Zingst* zugeordnet. Die stralenbegleitend auf den
groBen Grundstiicken stehenden zumeist noch kleineren Gebdude wurden seinerzeit als in
positivem Sinne ortsbildprdgende Bebauung eingestuft. Aufgrund der inzwischen erfolgten
Verdichtung, die mit einer Starkung der gewerblichen Nutzungen einherging, sowie der daraus
abgeleiteten Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich wird die stralenbegleitende
Bebauung nunmehr der Bauzone 1b zugeschlagen.

Es besteht eine fir Zingster Verhaltnisse stark verdichtete Bebauung mit vorwiegend
gewerblicher Erdgeschossnutzung. Dabei wurde auch die im Rahmenplan noch als
»1raditionsinsel“ abgesetzte Bereich um die ehemalige Budnerei in die Bauzone einbezogen, da
mit dem Neubau in der Strandstralle (FIst 123/2) der unmittelbare rdumliche Bezug zwischen
den denkmalgeschiitzten Gebauden Klosterstralle 4 (Bidnerei) und Strandstra8e 47 nicht mehr
besteht.
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Mal3 der baulichen Nutzung

Grundsétzlich handelt es sich der zentralen Lage und vorwiegenden gewerblichen
Erdgeschossnutzung gemaR um einen stark verdichteten Siedlungsbereich. Die hohe Dichte im
Bestand wird erreicht zum Teil durch einen Verzicht auf seitliche Grenzabsténde (z.B. das
nordliche Gebdude Kilosterstrale 1, Nehmzowsgang 3). Um ein Zusammenwachsen der
Bebauung zu einer geschlossenen Bauweise) zu verhindern, soll die Dichte der Gebdude auf
eine GRZ von 0,4 begrenzt bleiben. Mit Ausnahme der Grundstiicke Klosterstra3e 1, 19a und
19b sowie Nehmzowsgang 3, auf den die zuladssige Verdichtung bereits Uberschritten wird,
bleibt damit eine angemessene Entwicklungsmdéglichkeit gewahrleistet.

Einen Sonderfall stellt das Gebaude Nehmzowgang 1 (Flst. 74) dar, das nahezu ohne eigenes
Grundstiick mitten im StraBenraum steht. Das durch Verkehrsflachen isolierte Baugrundstiick
wird als eigener Bereich behandelt und die Bebauung mit einer entsprechend hohen GRZ von
0,8 gesichert. Die erforderliche Beltftung und Belichtung sind durch die allseitig angrenzenden
Verkehrsflachen sichergestellt.

Um nutzungsbedingt gewiinschte flachenhafte Versiegelungen, die angesichts der
vorwiegenden gewerblichen Nutzung als Hauptnutzung zu klassifizieren sein werden
(AuBenverkaufsflache, Aullengastronomie), iiber die bauliche Dichte von 0,4 hinaus zu
ermdglichen (und gleichzeitig entsprechenden Nutzungen im Bestand zu entsprechen), wird fur
solche rein flachigen Bestandteile der Hauptnutzung (ebenso wie fir die klassischen
Nebennutzungen gemaR § 19(4) BauNVO) eine groRziigige Uberschreitungsméglichkeit
vorgesehen. Mit einer Gesamtversiegelung von 80% wird die Kappungsgrenze des § 19(4)
BauNVO ausgeschopft. Eine darlilber hinausgehende weitere Versiegelung auch mit
wasserdurchlassig gestalteten Flachen soll ausgeschlossen bleiben.

Die Geschossigkeit sowie die Firsthohe werden bestandsorientiert festgesetzt und damit
abschnittsweise differenziert.

e Der gréte Teil des Plangebiets ist durch eine zweigeschossige Bebauung
gekennzeichnet. Die Firsthéhen der zweigeschossigen Gebaude werden mit 10,0 m
bzw. 10,5 m bestandsorientiert festgelegt. Eine Anhebung der Firsthéhe im Bereich
KlosterstraBe von 10,0 m auf das an der Strandstralle erreichte Mall von 10,5 m ist
stadtebaulich angesichts des im Vergleich mit der Strandstralle deutlich geringeren
Stralenquerschnitts abzulehnen.

e |m sudlichen Abschnitt im Bereich der Einmiindung des Nehmzowsgangs, wird nur ein
Vollgeschoss zugelassen; die schon aufgrund der unregelméafigen Flurstiicksgrenzen
kleinteilige Bebauung soll ihren l&ndlichen Charme behalten und entspricht damit den
Festsetzungen auf fir angrenzende Bereiche (vgl. Bebauungsplan Nr. 18
.otortebekerstralRe®). Mit einer maximalen Firsthéhe von 9,0 m tber Héhenlage Strale
ist die Errichtung eines ausgebauten Steildachs nach § 2(6) LBauO M-V mdéglich.

In der Bauzone 1a wird bei Gebduden mit mehr als einem Vollgeschoss ein zusatzliches
Vollgeschoss unter der Voraussetzung zugelassen, dass dieses als Staffelgeschoss ausgefiihrt
wird, das allseitig mindestens 1,5 m zuriickbleibt sowie maximal 2/3 der Flache des darunter
liegenden Geschosses umfasst. Staffelgeschosse sind nach § 2(6) der aktuellen LBauO M-V
Vollgeschosse, obwohl ihr Volumen in der Regel kleiner ausféllt als bei entsprechenden
Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Sonderregelung zugunsten von
Staffelgeschossen ist daher stadtebaulich gerechtfertigt, da solche Gebaude trotz eines
zusatzlichen Geschosses im Vergleich mit einem zweigeschossigen Gebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss weder héher ausfallen noch durch die Beschrankung auf 2/3 der
GroRe des darunterliegenden Geschosses mehr Nutzflache erméglichen. Sie bleibt jedoch zum
Einen auf héhere Gebdude begrenzt, da bei eingeschossigen Gebduden der eigentliche
(eingeschossige) Baukérper und das aufgesetzte Staffelgeschoss angesichts nahezu gleicher
Wandhéhen in einem &sthetisch ungilinstigen Verhéltnis stiinden. Zum Anderen soll das
Staffelgeschoss auf die StrandstralRe beschrénkt bleiben (Bauzone 1a), da nur hier angesichts
der groReren Firsthéhe die Maoglichkeit fiir ein flach geneigtes Satteldach (20 Grad
Dachneigung) auf dem dritten Geschoss besteht.
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Um die Eignung der Erdgeschossfldchen fur gewerbliche Nutzungen zu sichern, wird die
Hoéhenlage des Erdgeschosses (FertigfuBboden) einheitlich auf eine Héhe von maximal 0,5 m
Uber der StraRenhéhe des angrenzenden Abschnitts begrenzt.

Alle Hohenfestsetzungen werden auf die Héhenlage der Verkehrsfliche bezogen, um ein
einheitliches Straenbild zu gewahrleisten. Die StralBen weisen leichte Steigungen auf, die
Hohen liegen zwischen 0,9 m (Nehmzowsgang) und 1,6 m an verschiedenen Stellen der
KlosterstralBe. Der Hohenbezugspunkt wird festgelegt als Mitte der Verkehrsflache am Punkt
der lotrechten Projektion der Geb&udemitte auf die StraRenachse.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Allgemein besteht die Bebauung in Zingst vorwiegend aus flurstiicksweise getrennten
Einzelhdusern. Dabei sind selbst in den verdichteten Bereichen entlang der Strandstralle
Geb&udeldangen von mehr als 25 m bis 30 m anzutreffen. Die erdgeschossig verbundenen
Baukérper des StrandstralBe 54 sowie das T-férmig gewachsene Gebaude KlosterstraBe 20a
stellen dabei Sonderfélle dar, die nicht zur Regel werden sollten. Um die Offenheit der
Bebauung zu sichern, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei aufbauend auf den
Regeln der offenen Bauweise Gebaudelédngen bis 30 m zugelassen werden.

In besonders kleinteilig strukturierten Abschnitten (z.B. Nehmzowsgang 1, 3) sind geringere
Gebdaudelangen bereits durch die Baufensterausweisung vorgegeben.

Angesichts der vorwiegenden gewerblichen Erdgeschossnutzung stehen die Gebdude
vergleichsweise dicht an der Strale, die Vorgdrten sind héufig befestigt
(Schaufenstervorbereich mit Warenprasentation, Gastronomieterrassen). Um eine optische
Reduzierung des StraBenraums (und in Folge auch ein Ausgreifen der gewerblichen Nutzungen
in den StraRenraum) zu verhindern, wird grundsétzlich eine Vorgartentiefe von 2,0 m
angestrebt, wobei zur Strale vorriickende Bestandsgebdude als Sonderfélle berucksichtigt
werden. Flachige (d.h. nicht raumhaltige) Bauteile werden nutzungsbedingt auerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Bereiche mit ortsbildpragenden, gesetzlich oder nach gemeindlicher Baumschutzsatzung
geschiutzten Baumen werden aus der Darstellung der tberbaubaren Grundstiicksflache
ausgespart. Dies betrifft vor allem die méachtige Eiche (KlosterstraRe 20, Baum 10) sowie den
Baumbestand auf Flst. 34/5 (Esche (Baum 2), Mammutbaum (Baum 3))

Auf der Ostseite der KlosterstraBe wird die Bautiefe mit rund 35 m festgelegt. Der 6stliche
Bereich der Uberbaubaren Grundsticksfliche, der bislang v.a. durch die zum Teil
umfangreichen Nebengebaude gepragt ist, kann angesichts der baulichen Vorpragung in
gewissem Umfang fir eine Hauptnutzung geéffnet werden. Die rickwartige Bebauung soll sich
allerdings hinsichtlich Hohe und Dichte absetzen und wird daher typologisch der Bauzone 3
zugeordnet.

Einen Sonderfall stellt die Ausweisung im Bereich des denkmalgeschitzten ehemaligen
Budnerei dar (KlosterstraBe 4). Angesichts des Anspruchs auf unverénderten Erhalt des
Denkmals wird das Gebaude eng mit einer Baulinie umgrenzt. Sollte ein denkmalvertréglicher,
durch die zustandige Fachbehérde denkmalrechtlich genehmigungsfahiger Anbau angestrebt
sollen, kann dieser nur im Wege einer Befreiung genehmigt werden.

Zur Sicherung der Umgebung wird das Baufenster an der Strandstra8e entlang der Prerower
StralBe zuriickgenommen, so dass die direkt an der StraRe stehende denkmalgeschitzte
Budnerei angemessen zur Geltung kommt.

2.1.2 KlosterstraRe (rickwaértige Flachen), Nehmzowsgang (Bauzone 3 JAlt Zingst")

Aufgrund der zur Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs vorgenommenen Ausweitung
des Bauzone 1b auf Flachen auch 6stlich der KlosterstralBe verbleiben nur vergleichsweise
kleine Bereiche mit traditioneller dérflicher Bebauung. Dabei handelt es sich um das Grundstiick
Nehmzowsgang 9, das aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegt, sowie die
riickwértigen Bereiche der 6stlich der Klosterstral3e liegenden Bebauung.
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Baulandqualitdt kommt nicht den gesamten Grundstiicken zu, sondern nur einem
stralBenbegleitenden Streifen von rund 45 m. Die ausschlieBlich als private Gartenflache
genutzten Flst. 48/1, 50/1, 60 sowie die in diesen Bereich hineinragenden Abschnitte der
angrenzenden Baugrundstiicke werden als Griinfliche ausgewiesen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich der Bauzone 3 liegt im Ubergang zum Martha-Muller-Grahlert-Park, der
einer der wenigen verbliebenen grof’en Freibereiche im Siedlungskérper ist und die vielleicht
wichtigste 6ffentliche Freiflache im zentralen Bereich der Ortslage darstelit.

Analog zur Ostseite mit einer charakteristisch lockeren eingeschossigen Bebauung (vgl.
Bebauungsplan Nr. 18 ,Stortebekerstral’e*) soll auch auf der Westseite des Parks eine
kleinteilig dérfliche Bebauung gesichert werden. Fir die bisher durch zum Teil massive
Nebengebaude gepréagte ruckwartige Zone wird daher bei moderater baulicher Dichte eine
eingeschossige Bebauung zugelassen. Die GRZ von 0,2 erlaubt angesichts der groRen
Grundstiicke eine angemessene Entwicklung fir neue Gebaude als Hauptanlagen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Fur die ¢stliche StralRenseite entlang der Klosterstra8e wird einheitlich eine Bautiefe von 35 m
ab Stralenkante (StraRenbegrenzungslinie) vorgesehen, so dass fur den rickwartigen, als
Bauzone 3 gefassten Bereich eine iberbaubare Grundstiicksflache von 11 bis 14 m verbleibt.
Der zur Bebauung vorgesehene Bereich ist durch die bestehenden zum Teil massiven
Nebengeb&dude bereits baulich gepragt (KlosterstraBe 19, 19a, 19b, 20). Die &stlich
angrenzenden Gaérten sollen als Ubergang zu den privaten und &ffentlichen Grinflachen
unbebaut bleiben.

Die das Plangebiet tangierenden Abschnitte des Grabens 11 sowie die dazugehérenden
Grabenschutzstreifen in einer Breite von 5,0 m ab Béschungsoberkante werden von baulichen
Anlagen freigehalten. Die bestehenden, in der Plangrundlage dokumentierten Nebengebdude
genielRen Bestandsschutz.

Die Kleinteiligkeit der riuckwartigen Bebauung wird durch Festlegungen zur Bauweise
unterstitzt. Mit einer abweichenden Bauweise, die entgegen der offenen Bauweise
Gebé&udeldngen nur bis 12 m zuldsst, sowie der Verpflichtung auf Einzelhduser wird
sichergestellt, dass sich die Gebdude in Bauzone 3 der stral3enseitigen Bebauung entlang der
KlosterstraBe unterordnen und einen harmonischen Ubergang zur riickwértigen Gartenzone
ausbilden.

2.2 Begriindung weiterer Festsetzungen

2.2.1 Uberbaubare Grundstiicksfliache

Grundséatzlich besteht die Regelungsintention bei der Ausweisung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen bei vorliegender Planung in der Festlegung der stadtrdumlich wirksamen
Baukorper der Hauptgebdude. AuRerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfliche kdnnen
demnach untergeordnete Anlagen (insb. Nebengebdude und untergeordnete Bauteile, denen
kein wirkliches stadtebauliches Gewicht zukommt) sowie generell nicht raumbildende Anlagen
(d.h. Anlagen die nicht sichtbar aus der Geldndeoberfliche herausragen) zugelassen werden.

Auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache werden zum Einen in Anlehnung an § 23 (5)
BauNVO Nebengebiude (einschlieBlich oberirdischer Garagen sowie tiberdachten Stellplatze)
und Geb&audeteile, die nach § 6 (6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zuldssig sind,
zugelassen. Dabei ist in Entsprechung zu grundsétzlich angestrebten Vorgartentiefe von 2,0 m
(s.0.) verpflichtend ein Abstand von mindestens 2,0 m zur festgesetzten
Strallenbegrenzungslinie einzuhalten.

Zum Anderen werden unterirdische Bauteile sowie sonstige Anlagen, die keine Geb&ude sind
und von denen keine Wirkungen wie von Gebduden ausgehen, aulerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflache zugelassen. Solche Anlagen sind als Flachen fur AuRengastronomie sowie
AuBenverkaufsflachen innerhalb des Ortszentrums (Zentraler Versorgungsbereich) funkltional
geboten. Als Befestigung / Nutzung der Erdoberflache treten sie stadtrdumlich nicht in
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Erscheinung. Mit der Regelung macht die Gemeinde Gebrauch von der Madglichkeit,
Festlegungen hinsichtlich der Hohenlage zu differenzieren bzw. einzuschranken (§ 23 (1) i.V.m.
§ 16 (5) BauNVvO).

Von der Festsetzung zur generellen Zuldssigkeit gewisser baulicher Anlagen auf den
Baugrundstiicken bleiben generell ausgenommen Bereiche mit Festsetzungen nach § 9 (1)
Nr.25b BauGB. Bei geschitzten Bdumen entspricht der Bereich dem Traufbereich der
Baumkrone zuziiglich eines Schutzstreifens von 1,5 m.

2.2.2 Ausnahmen fur bestehende Anlagen

Angesichts des umfangreichen Gebdudebestands, der nach § 34 BauGB und damit teilweise
unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans entstanden ist, werden umfangreiche
Ausnahmen vorgesehen, die sicherstellen sollen, dass eine angemessene Nutzungsmdglichkeit
fur Bestandsgebdude erhalten wird. Dabei wird in Entsprechung des § 1 (10) BauNVO
unterschieden in Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerung.

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

Als Ausnahmen geregelt werden der Umgang mit Gebdude, die im Bestand die zuldssige
Grundflache sowie die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse liberschreiten.

e GRZ: Die Ausnahmeregelung kommt nur in einzelnen Ausnahmeféllen in Bauzone 1b
zum Tragen (vgl. Abschnitt 1.4.2, Abbildung 7). Es handelt es sich um die Gebaude
Klosterstral3e 1, 7 (stdliche Haushélfte), 19b sowie Nehmzowsgang 3.

Die festgesetzte maximal mégliche Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6
beriicksichtigt den Bestand mit Ausnahme Nehmzowsgang 3 in allen Féllen,
gewahrleistet aber gleichzeitig immer noch zutragliche Wohnbedingungen, auch wenn
die erklarten stadtebaulichen Ziele auf diesen Grundstiicken nur noch eingeschrankt
umgesetzt werden kénnen.. Das Mall von 0,6 entspricht den innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs zumutbaren Obergrenzen des § 17 BauNVO entsprechend der
Mischgebiete.

Das Gebdude Nehmzowsgang 3 sollte im Falle einer Erneuerung angesichts eines
Abstands von nur 1,4 m zum nordéstlichen Nachbargeb&ude in Richtung KlosterstraBe
verschoben und entsprechend leicht verkleinert werden.

e Anzahl der Vollgeschosse: Die Regelung, die sich auf den gesamten Geltungsbereich
bezieht, wird relevant vor allem bei Neubauten, bei denen das Dachgeschoss z.B. durch
hohen Drempel und umfangreiche Dachgauben rechtlich bereits als Vollgeschoss zu
werten ist. Da der Gemeinde die Dachgeschossgrundrisse nicht vorliegen und die Zahl
der Vollgeschosse zumindest hinsichtlich der rechnerischen Kriterien des § 2 (6) LBauO
M-V kein Kriterium des Einfiigegebots des § 34 BauGB ist, ist in diesen Fallen eine
genaue Nachweisfiihrung tUber die Geschossigkeit nicht méglich.

2.2.3 Grinordnungsmafnahmen

Festgesetzt werden neben privaten Grinflachen Erhaltungsgebote fir die orts- und
stralRenbildprdgenden Gehdlzbesténde.

Hinsichtlich des Schutzes von Einzelbdumen wird unterschieden

e in Baume, die aus Griinden des Ortsbilds am bestehenden Standort zu erhalten sind.
Hierzu gehoren insb. straBenbildprdgende Bdume am Rand der Baugrundstiicke (vor
bzw. zwischen den Gebauden). Zur Sicherung der Bdume (einschliellich der Standorte)
werden die Baufenster angepasst. Zuséatzlich wird ein Nachpflanzgebot an gleicher
Stelle auch bei natiirlich bedingtem Abgang vorgesehen.
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e in alle tbrigen Baume, die vor allem zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts aus allgemeinen naturschutzfachlichen Griinden zu erhalten sind. Diese
Baume sind nach der giltigen Baumschutzsatzung geschuitzt.

Von den Verboten der Satzung kénnen u.a. Ausnahmen gemacht werden (§ 7). Badume,
die im Zuge der zuldssigen baulichen Nutzung entfernt werden, sind gemafl Satzung
auszugleichen.

2.2.4 Ortliche Bauvorschriften

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

Fur den kleinen Bereich an Nehmzowsgang, der aul3erhalb des Zentralen Versorgungsbereich
liegt, werden ergadnzend Festlegungen zur stralRenseitigen Grundstiickseinfriedung getroffen,
die den Festlegungen fir die angrenzenden Siedlungsbereiche entsprechen (vgl.
Bebauungsplan Nr. 18 ,Stortebekerstralle®).

2.3 ErschlieBung

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

Die KlosterstralBe und die StrandstralBe werden ihrer Funktion als Flaniermeile entsprechend als
verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsfliche) ausgewiesen. Auch der Nehmzowsgang wird
angesichts seiner untergeordneten Funktion im StraBennetz als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen.

Die straBenverkehrsrechtliche Anordnung eines Verkehrsberuhigten Bereiches im Sinne des
§ 42 (4a) StraBenverkehrs-Ordnung (StVO) kommt nur in Betracht, wenn ganz bestimmte
ortliche und bauliche Voraussetzungen erfillt sind. Die an das Zeichen 325.1 und 325.2
"Verkehrsberuhigter Bereich" StVO geknipften Verkehrsregeln gehen von einem
gleichberechtigten Nebeneinander von FuBgéngern, Radfahrern und Kraftfahrern auf einer
gemeinsamen Verkehrsflache aus. In diesen so gekennzeichneten Bereichen gelten sowohl fur
den ruhenden wie auch flieRenden Verkehr besondere Regeln. Dementsprechend stellen
verkehrsberuhigte Bereiche abweichend von dem "normalen" Erscheinungsbild einer Stralie
(Fahrbahn mit abgesetzten Gehwegen) einen besonderen Stralentyp" dar. Sie mussen des-
halb bereits durch ihre Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion tber-
wiegt und der Fahrzeugverkehr nur untergeordnete Bedeutung hat. Dies kann nur dadurch
erreicht werden, dass sich der Ausbauzustand eines verkehrsberuhigten Bereiches deutlich von
den angrenzenden ,normalen® StralRen unterscheidet und so insbesondere die Fahrzeugfihrer
schon aus dem &auReren Bild der Verkehrsflache unmissverstandlich den Eindruck gewinnen,
dass sie sich in einem Bereich mit deutlichem Gewicht auf die nicht verkehrliche Nutzung von
Aufenthalt und Spiel befinden.

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

Angesichts der starken Verdichtung stellt die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur
Bauherren eine grof3e Herausforderung dar. Grundséatzlich regelt sich die Verpflichtung zur
Errichtung notwendiger Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseeheilbad
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Zingst (Satzung Uber die Gestaltung, GroRe und Zahl der Stellplatze fir Kfz sowie iber die
finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fur Kfz).

2.3.2 Ver- und Entsorqung

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 gréRerem Trinkwasserverbrauchen wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs
gegebenenfalls ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer gefordert. Vorhandene
Hydranten kénnen zur Erstbrandbekdampfung eingesetzt werden. Eine Bereitstellungspflicht von
Léschwasser seitens der Wasser und Abwasser GmbH -Boddenland-besteht nicht. Die
Loschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazititen des vorhandenen
Trinkwassernetzes erfolgen.

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

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt ortlich durch Versickerung sowie durch Ableitung in
den Graben 11 (Vorflut zum Schépfwerk Zingst OST), die durch den Wasser- und
Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette* als Gewasser Il. Ordnung unterhalten werden. Bei
zusétzlichen 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 Oberflichenwasser lber die
Gewadsser nicht moglich ist. Die Gewasser und das Schépfwerk dienen nicht der langfristigen
Absenkung des Grundwasserspiegels, somit miissen die vorhandenen 6rtlichen Gegebenheiten
bei einer Planung bericksichtigt werden.

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

Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Fur mit den BaumaRnahmen (Griindungen, Tiefgaragen) verbundene Gewasserbenutzungen
als Grundwasserabsenkungen/ Wasserhaltungsmalnahmen ist bei der unteren Wasserbehdérde
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 Erdwdrmeanlagen oder Errichtung von Brunnen
kommt, ist dies gemaR § 49 WHG der unteren Wasserbehérde einen Monat vorher anzuzeigen.
Die Entnahme von Grundwasser stellt weiterhin eine Gew&asserbenutzung dar und ist
erlaubnispflichtig. Hierzu ist ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei der
unteren Wasserbehdorde zu stellen.

Zur Gasversorgung besteht ein flachendeckendes Versorgungsnetz.

Die Stromversorgung wird tber die bestehenden Anlagen der E.DIS Netz GmbH sichergestellt.

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

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

2.4 Flachenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Nutzungsart Flache Anteil GRZ Zuldssige Zuldssige
Grundfléche Versiegelung |

Bauzone 1b 156.265 gm 56%

davon 15.144 gm 0,4 6.058 gm 12.115gm
66 gm 0,8 53 gm 66 gm

Bauzone 3 5.479 gm 20% 0,2 1.096 gm 2.192 gm

Verkehrsflache 3.558 gm 13% 3.558 gm

Griinflache 2.958 gm 11%

Plangebiet 27.260 gm 100% 7.207 gm 17.931 qm

Insgesamt werden 2,07 ha Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von 7.207 gm
Uberplant.

3 Auswirkungen

3.1 Abwéagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Neben den unter Punkt 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die
folgenden Belange entsprechend der ihnen zukommenden Gewichtung zu beriicksichtigen und
gerecht gegeneinander abzuwéagen:

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und
Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereichs. Fur das Plangebiet als zentraler Teil
der Ortslage heillt dies vor allem: Beriicksichtigung einer fir gewerbliche Nutzungen
erforderlichen baulichen Dichte bei gleichzeitigem Erhalt der Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum (Flaniermeile als verkehrsberuhigter Bereich).

e Die Belange des Tourismus: Angesichts der landesplanerischen Ausweisung als
Tourismusraum ist der Tourismus in besonderem MalRe als Wirtschaftszweig zu sichern
und zu entwickeln. Seine Belange haben gemal den Aussagen des LEP M-V bzw.
RREP VP Vorrang gegeniiber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Nicht zuletzt in
Verbindung mit vorstehendem Punkt (Wirtschaft) kommt den Belangen des Tourismus
daher eine sehr hohe Bedeutung zu. Dabei ist auch die Nachhaltigkeit der touristischen
Entwicklung durch schonende Nutzung der (nicht erneuerbaren) Potenziale ,Landschaft"
und ,bauliches Erbe/Ortsbild” zu beachten.

e Die Belange des Naturschutzes. Der Siedlungsbereich ist flachendeckend als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, jedoch gelten die Ge- und Verbote der LSG-
Verordnung nicht innerhalb der Siedlungsbereiche im Sinne des § 34 BauGB. Im
Planbereich befinden sich einzelne wertvolle GroRgehdélze, die nach § 18 NatSchAG M-
V sowie durch die gemeindliche Baumschutzsatzung geschitzt sind. Fir
ortsbildpragende Gehélze wird der Baumschutz durch Erhaltungsgebot tberlagernd
auch planungsrechtlich gesichert.

Grundsaétzlich ist zu berticksichtigen, dass der Siedlungsbereich durch die bestehenden
baulichen Anlagen und Nutzungen vorgepréagt ist, Baurecht nach § 34 BauGB besteht
und die Eingriffe in Natur und Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung) damit
bereits erfolgt und zuldssig sind. Auch der ©kologisch begriindete Grundsatz des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden spricht grundséatzlich fir
eine Investitionslenkung in den Bestand. § 1a (2) BauGB fordert ausdriicklich: ,die
Méoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
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Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen®.

Als Urlaubsort ist das Ostseeheilbad Zingst in besonderem MaRe auf die
naturrdumlichen Potenziale angewiesen (schonende Nutzung). Hierzu zdhlen auch die
erhaltenen Landschaftsbestandteile innerhalb der Ortslage (Bdume, Graben, Garten-
und Wiesenbereiche).

o Die Belange des Denkmalschutzes sowie der Baukultur, insbesondere des Orts- und

Landschaftsbilds. Denkmalgeschiitzte Gebdude sind in ihrer Originalsubstanz und dem
Uberkommenen Erscheinungsbild unverédndert zu bewahren. Sie werden daher mit
engen Festlegungen gesichert. Im naheren Umfeld denkmalgeschitzter Gebaude
(Umgebungsschutz) ist dem Ortsbild eine sehr hohe Bedeutung zuzumessen. Dabei ist
sicherzustellen, dass die Baudenkmale ihrer Bedeutung entsprechend zur Geltung
kommen.
Allgemein kommt dem Schutz des Orts- und Landschaftsbilds in der Gemeinde schon
wegen seiner Bedeutung fiir den Tourismus eine hohe Bedeutung zu. Insgesamt ist fur
die zukinftig zu errichtenden Gebaude eine Bauweise anzustreben, die sich harmonisch
in den Bestand einfiigt. Dabei sollten auch moderne Bauformen mdéglich sein, sofern ein
hoher gestalterischer Standard erreicht wird.

Angesichts des bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung
beizumessen. Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit
Sachgiter in erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genielen
Bestandsschutz. Darliber hinaus besteht ein Vertrauensschutz auf zulassige, aber im Moment
nicht ausgeiibte Nutzungen im Rahmen des Einfliigegebots des § 34 BauGB (Ausdruck der
Sozialbindung des Eigentums).

3.2 Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich weitgehend um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des
§ 34 BauGB. Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfiigegebots des § 34 BauGB
bebaubar. Dabei sind bei der Beurteilung der bisher méglichen Entwicklung insbesondere Art
und Mal der baulichen Nutzung sowie die Uberbaute Grundsticksfliche / Stellung der
Gebaude zu beriicksichtigen. Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der
baulichen Nutzung der privaten Baugrundstiicke enthalt, sind hinsichtlich der zulassigen
Nutzungen grundsétzlich keine Einschrankungen gegeniber dem bestehenden Baurecht zu
erwarten.

Die vorgenommene Baufensterausweisung orientiert sich an den faktisch bestehenden
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Grundsétzlich werden sich Ersatzneubauten und in einigen
Féllen auch zusatzliche Gebaude in die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einfliigen kénnen.

Die festgesetzte Dichte begrenzt die bei riicksichtsloser Grundstiicksausnutzung mdégliche
Bebauung, liegt dabei aber mit Ausnahme von wenigen Einzelfdllen Uber der Dichte der
Altbebauung, so dass eine weitere bauliche Entwicklung zuléssig bleibt. Fir die Einzelfalle, in
denen die Bestandsbebauung bereits lber dem zukinftig zuldssigen MalR der baulichen
Nutzung liegt, werden Ausnahmen vorgesehen, die eine bestandsorientierte Entwicklung tber
den eigentlichen Bestandsschutz hinaus ermdéglichen (vgl. Abschnitt 2.2.2).

Nicht zum Innenbereich gehéren die Flachen am éstlichen Rand des Plangebiets im Ubergang
zur grof3en AuRenbereichsinsel des Martha-Miller-Grahlert-Parks. Baulandqualitat kommt nicht
den gesamten Grundstiicken &stlich entlang der KlosterstraBe zu, sondern nur einem
straRenbegleitenden Streifen von rund 40 bis 45 m ab Stralenkante KlosterstraBe. Die
ausschlieBlich als private Gartenflache genutzten Flst. 36, 48/1, 50/1, 60 sowie die in diesen
Bereich hineinragenden Abschnitte der Baugrundstiicke werden als Griinflache (private Garten)
ausgewiesen.

Durch den vorgenommenen Ausgleich zwischen zusatzlicher Verdichtung einerseits und
Qualitatssicherung andererseits ist die Planung geeignet, die Attraktivitat des Ortszentrums und
damit den Wert der privaten Baugrundstiicke im Plangebiet nachhaltig zu sichern.
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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 Zugehdrigkeit des Plangebiets zur im Zusammenhang bebauten Ortslage im
Sinne des § 34 BauGB kann der Bebauungsplan grundsatzlich als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Es entféllt die Notwendigkeit einer umfassenden
Umweltprifung.

Insgesamt werden bestandsorientiert 2,07 ha Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache
von 7.207 gm Uberplant.

Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung der Ortslage bestehen nicht. Der
Bereich ist auch ohne Bauleitplanung nach § 34 BauGB bebaubar. Grundsatzlich orientiert sich
die Planung hinsichtlich des zukinftigen Zuldssigen an der bestehenden Bebauung. Die
bebaubaren Bereiche werden nicht zulasten bestehender AuRenbereichsinseln ausgeweitet.
Der Anteil an versiegelter Flache wird im Vergleich mit einer ungeordneten Entwicklung geringer
ausfallen, da eine allmahliche 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
groRraumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima®“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang
der deutschen Ostseekiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch
relativ. ausgeglichene Temperaturen mit kithlen Sommern und milden Wintern. Die
durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0 °C.

Entscheidend fiur 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 niedrige 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 beglinstigt
ein fur Menschen wertvolles Reizklima. Aufgrund der kistennahen Lage sowie der daraus
resultierenden guten Luftzirkulation Ubernimmt der Standort keine im {berortlichen
Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Zustand nach Durchfithrung: 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 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 Bodengefiige des
Planungsgebietes nicht erheblich veradndern. Die Bebauungsstruktur bleibt erhalten, die
Festlegung zum Mall der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand. Bauliche
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Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind
nicht absehbar.

Wasser

Bestand/ Bewertung: GroRRere FlieR- sowie Stillgewasser sind im Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden. Am &stlichen Rand grenzt der Graben 11 an, der zusammen mit den verrohrten
Zulaufen die Oberflachenentwédsserung des Plangebiets sicherstellt.

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

Zustand nach_Durchfilhrung: Der zukinftige Oberflichenversiegelungsgrad wird sich vom
heutigen Bestand nicht erheblich unterscheiden. Unabhangig von der Planung besteht Baurecht
nach § 34 BauGB, so dass eine zusatzliche Bebauung zuldssig ist. Mégliche Auswirkungen auf
das Grundwasser kénnen sich dabei u.a. allgemein durch die Herstellung von Tiefgaragen
ergeben, da hier eine Verdrdngung des Schichtenwassers erzwungen wird, was an
angrenzenden Stellen zu hdheren Grundwasserstdnden fihren und somit auch die
Versickerung des Niederschlagswassers negativ beeinflussen kann.

Durch die Planung wird die zukinftige Verdichtung begrenzt. Die bestehenden Grében sowie
die dazugehérenden Grabenschutzstreifen in einer Breite von 5,0 m ab Bdschungsoberkante
werden von baulichen Anlagen freigehalten. Das Oberflichenwasser 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 Natirlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihne des LUNG M-V 2005, Heft 1) zeigt fur das direkte
Untersuchungsgebiet keine Charakteristik an. Der stidwestlich angrenzende Freesenbruch wird
als Moorbirken-Stieleichenwald auf nassen mineralischen Standorten charakterisiert.

Das Plangebiet umfasst einen Teil des Ortszentrums mit gemischter Nutzung (u.a.
Einzelhandel, Gastronomie, Beherbergung, Wohn- und Ferienwohnnutzung). Bei den
Freiflachen handelt es sich im Wesentlichen um Fldchen mit artenarmem Zierrasen, auf denen
hin und wieder heimische ortsbildpragende Einzelbdume und Baum- sowie Zierstrauchgruppen
stehen. Im Osten bestehen im Ubergang zur groBen Freifliche des Martha-Miller-Grahlert-
Parks (AuRBenbereichsinsel) grofiere Gartenbereiche, die au3erhalb des Baulands liegen.

Zustand nach Durchfilhrung: Die Bebauungsstruktur wird sich nicht erheblich verandern. Die
sich nach den heutigen Baufluchten orientierenden Baufenster halten die vorhandenen
zusammenhangenden Grin- und Gartenbereiche auch zukinftig frei. Bereiche ohne
Baulandqualitdt bleiben als Griinflichen auch zukiinftig ohne bauliche Nutzung. Das
ausgewiesene Mal der zukiinftig zuldssigen Bebauung orientiert sich am Bestand.

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

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehdlzbestande und die vorhanden Gebaude fir
Fledermause und Brutvégel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten dauerhaft wasserfiihrenden Gewasser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/
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Rickzugsraume) im Plangebiet weitestgehend ausgeschlossen werden. Ebenfalls kdnnen
Bodenbriter und Fischotter aufgrund der intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen
und der fehlenden Riickzugsmaéglichkeiten ausgeschlossen werden.

Voégel: 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 zulassig. Ein Verlust von Nistméglichkeiten fir Hohlenbriter ist vordringlich
durch das Aufhangen von Nistkasten im Waldbereich zu kompensieren.

Fledermduse: Die bestehenden Gebdude sind teilweise in Massiv-, teilweise aber auch in
Leichtbauweise errichtet, die Nebengebdude durchweg als Holzschuppen. Gerade nicht
umfassend sanierte Gebdude mit ihren Spalten und Nischen wiirden sich grundséatzlich fur
manche Fledermausarten als Tagesquartier eignen. Aufgrund der intensiven Beanspruchung
des Gelédndes durch den Menschen und des damit verbundenen hohen Stérfaktors, wird jedoch
davon ausgegangen, dass ein besonderes Potenzial als Teillebensraum fur Flederm&use nicht
gegeben ist. Eine Nutzung von Einzelexemplaren als temporares Sommerquartier kann aber
nicht ausgeschlossen werden. In der Umgebung sind mit den angrenzenden Wald- und
Wiesenbereichen geeignete Jagdreviere vorhanden.

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

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

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

Tiere / Bewertung: Représentative 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 Lebensraume vermuten
lieRen. Das Vorhaben beschrankt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener
Bebauungen, liegt also innerhalb langjahrig anthropogen geprégter Biotoptypen.

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

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

Zusammenfassung Schutzqut Pflanzen und Tiere

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 kénnen bei
entsprechenden Vermeidungsmafnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fur
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Baumfallungen und Gebaudeabrisse) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns*® liegt das Gemeindegebiet von Zingst in der Landschaftseinheit 'Fischland-Darf3-
Zingst und das siidliche Boddenkettenland'. Das Vorhabengebiet wird dem Landschaftsbildtyp
urbaner Raum zugeordnet. Das Plangebiet befindet sich in der westlichen Ortslage Zingst. Es
wird im Sudwesten vom Freesenbruch und im brigen Gebiet durch die 6rtliche Bebauung
begrenzt. GemaR Landschaftsbildraumlicher Bewertung laut Umweltkarten wird das Plangebiet
selber dem urbanen Raum zugeordnet, wahrend der siidwestlich angrenzende Freiraum mit
hoch bis sehr hoch eingestuft wird (Landschaftsbildraum: Kiistennaher Diinenwald zwischen
Prerow — Zingst)

Zustand nach Durchfilhrung: Das Landschaftsbild prdgende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestért. Neue Gebdude werden sich in Ausmall und Gestaltung dem Ortsbild
anpassen. Durch die Beschrankung der Firsthéhe ist sichergestellt, dass die zukinftige
Bebauung sich in die Silhouette einfigen. Ortsbildprédgende Gehélze wurden kartiert und durch
Erhaltungsgebot geschitzt.

3.3.3 Eingriffsbewertung

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

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte
Landschaftsbestandteile wie Baume. GemalR § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Héhe von 1,30 Metern Gber 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 Gehélzschutz gelten aufgrund Ortsrecht
(Gehélzschutzsatzung — Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes). Grundséatzlich soll der Baumbestand in Zingst zur Sicherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erhalten werden und wurde daher durch die Gemeinde
mittels Baumschutzsatzung geschitzt. Danach sind Baume im Geltungsbereich der Satzung ab
einem Stammumfang von 65 cm geschitzt. Ausgewéahlte Geholzarten werden schon ab einem
Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. AuRerdem sind geschnittene Hecken ab einer
Léange von 5 m sowie ungeschnittene Hecken ab einer Léange 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.
Bdume, die im Zuge der zulassigen baulichen Nutzung entfernt werden, sind gemaR
Baumschutzsatzung auszugleichen. Fir die Fallung ist eine Genehmigung der Gemeinde
erforderlich, in der der erforderliche Ausgleich festzulegen ist.

Sofern die Bdume 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 flr
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 Gehdélzschutzes konnte auf die
Festlegung umfangreicher bzw. vollstdndiger Erhaltungsgebote fir den Gehdélzbestand
verzichtet werden. Der Baumschutz ist allgemein weiterhin wie vor Aufstellung des einfachen

Einfacher Bebauungsplan Nr. 30 ,nérdliche Klosterstrale* Seite 28 von 29
Satzung Fassung vom 03.02.2017, Stand 16.08.2018



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

Bebauungsplans Nr. 30 im Baugenehmigungsverfahren abschlieend nachzuweisen. In der
Planzeichnung werden nur die ortsbildpragenden Gehdlze mit Erhaltungsgebot belegt, die bei
Abgang standortgetreu nachzupflanzen sind.

Die im Zuge der weiteren Entwicklung erforderlich werdenden Baumféllungen sind entspre-
chend zu beantragen. Der Eingriff entsteht erst mit der tatsachlichen Fallung. Das MaR eines
erforderlichen Ausgleichs wird durch die zustadndige Behorde festgesetzt; die Ersatzpflan-
zungen als Auflage in der Fallgenehmigung rechtlich abgesichert. Das Kompensations-
erfordernis fur Eingriffe in geschitzte Landschaftsbestandteile wie Baume griindet auf § 29(2)
BNatSchG. Nach allgemeiner Kommentarlage (vgl. Litkes/Ewer, Kommentar zum BNatSchG,
S. 310) ist dabei nicht vorzusehen, dass in jedem Fall die Entfernung eines Baumes zwingend
immer eine Ersatzpflanzung erfordert. ,Die Entscheidung (ber die Anordnung einer
Ersatzpflanzung erfordert vielmehr eine abwéagende Einzelfallpriifung unter Wirdigung der von
der von dem betroffenen Baum u.a. nachseinem Zustand, Alter und Standort ausgehenden
Wohlfahrtswirkung einerseits und den mit der Unterschutzstellung bzw. deren Fortfihrung in
Form der Ersatzpflanzung zu verbindenden Belastungen fiir den privaten Eigentimer
andererseits (OVG Munster, NuR 1999, 526 ff.). Diese Einzelfallprifung obliegt der
Genehmigungsbehérde.

Sowohl die gemeindliche Baumschutzsatzung als auch der gesetzlichen Baumschutz stellen
pauschal Fallgenehmigungen in Aussicht, sofern ein Baum die zuldssige bauliche Nutzung
eines Baugrundstiicks wesentlich einschrédnkt. Da der Bebauungsplan ausschlieBlich
bestandsorientiert Flachen mit Baurecht nach § 34 BauGB tberplant, ist sichergestellt, dass der
Planung durch den Baumschutz kein dauerhaftes Vollzugshindernis erwachsen kann.

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

Art Stg@ | StU | Kr@ | Status | Bemerkung Schutz

1 Rotbuche 0,5m 10m [ §, S
2 Esche 0,6m 183m | S E
3 Mammutbaum 0,6m 10m | S E
4 Mammutbaum 0,6m 10m | S E
5 Linde 0,3m 8m S, § am Graben E
6 Linde 0,4m 8,5m | S, § am Graben E
7 Birke 0,4m 6m S, 8§ am Graben E
8 Birke 0,3m 6m S, § am Graben E
9 Birke 0,5m 6m S, § am Graben E
10 | Eiche 1,3m 15m | S, § Naturdenkmal E
11 Rotbuche 0,25m 7m S
12 | Rotbuche 0,25m 6m S
13 | Linde 0,5m 9m S, § E
14 | Weide 0,35m 11m [ S
15 | Tanne 0,5m 12m | S
16 | Eiche 0,6m 12m [ S, § E
17 | Linde 0,8m 5m S, § im Strallenaum E
18 | Linde 0,75m m S, § im Stralenaum E
19 | Eiche 0,25m 6m S am Park E
20 | Kiefer 0,25m 4m S
21 | Linde 0,6m 6m S, § im Stralenaum E

§ = gesetzlicher Baumschutz, S = gemeindlicher Baumschutz

E = Erhaltungsgebot gem. B-Plan

Ostseeheilbad Zingst, August 2018
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