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Satzung

tiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 31 "Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches
Zingst".

Aufgrund §§ 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722) gedndert worden ist, wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung
L7 ] 1 | [ folgende Satzung iiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 31 "Schutz
des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und
Textlichen Festsetzungen (Teil B), nach § 9 (2a) BauGB im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB ohne Umweltbericht erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)
1 Geltungsbereich

1.1 Sachlicher und rdumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan gemaf § 9 (2a) BauGB regelt die Zuladssigkeit einzelner Arten baulicher
Nutzung. Nachfolgende Festsetzungen gelten ausschlieRlich fur die nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Flachen innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten rdumlichen
Geltungsbereichs. Nach § 35 BauGB zu beurteilende Flachen im raumlichen Geltungsbereich
sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes auch wenn sie in der
Planzeichnung beriicksichtigt wurden. Der Bebauungsplan gilt nicht fur gewidmete
Bahnanlagen; auf diesen Flachen tritt eine Wirksamkeit der Festsetzungen des
Bebauungsplanes erst mit ihrer Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemaR § 23 AEG ein.

2 Zulassigkeit von Nutzungen

2.1 Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auerhalb des festgesetzten Zentralen
Versorgungsbereichs (Randbereich)

AuBerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Zentralen Versorgungsbereichs sind
Einzelhandelsbetriebe mit zentren— und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten geman
Abschnitt 3 unzulassig.

Ausnahmsweise kann die Neuansiedlung, Erweiterung, Anderung und Nutzungsénderung von
folgenden Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden:

a) Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 30 m? mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (,Zingster Strandladen®).

b) Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- bzw. nicht nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment, wenn die zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Nebensortimente eine
Verkaufsflache von 30 gm insgesamt nicht Uiberschreiten.

c) Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang
mit Dienstleistungs-, Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, zentren- und
/ oder nahversorgungsrelevante Sortimente fihren und nicht mehr als 10 % der mit dem
Betriebsgebdude tberbauten Flachen als Verkaufs- und Ausstellungsflachen haben bzw. nicht
mehr als 30 gm Verkaufsflache aufweisen ("Annexhandel").

2.2) Zulassigkeit von Wohnrdumen und Beherbergungszimmern innerhalb des festgesetzten
Zentralen Versorgungsbereichs

Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Zentralen Versorgungsbereichs sind in
Erdgeschossen Wohnungen einschlief3lich Ferienwohnungen und Beherbergungszimmer
unzuldssig; ausgenommen hiervon sind Gebaude, die in zweiter Reihe riickwartig einer
stralBenbegleitenden Bebauung stehen.
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3 Zingster Liste
GemaR Zingster Sortimentsliste 2015 sind
a) zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente:

Nahrungs-und Genussmittel, Reformwaren: Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und
Tabakwaren (WZ 47.11.1; WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.01; WZ 47.24.0;
WZ 47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel): Einzelhandel mit
Kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (WZ 47.75.0) ohne Parfiimerie- und
Kosmetikartikel

Pharmazeutische Artikel: Arzneimittel: Apotheken (WZ 47.73.0)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen: Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und
Dingemittel (WZ 47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Zeitungen und Zeitschriften: Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

b) zentrenrelevante Sortimente:

Parfimerie- und Kosmetikartikel: Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln (WZ 47.75.0) (hier nur Parfimerie und Kosmetikartikel)

Bekleidung, Wésche: Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehér: Einzelhandel mit
Heimtextilien (WZ 47.51.0); Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, Ful3bodenbelage und
Tapeten (WZ 47.53.0) (hier nur Vorhange)

Sportbekleidung und —schuhe: Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung); Schuhe
(WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Schuhe: Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)
Biicher: Einzelhandel mit Bichern (WZ 47.61.0)

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf: Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Biroartikeln (WZ47.62.2)

Spielwaren: Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Antiquitdten, Kunstgegensténde, Bilder, Bilderrahmen: Einzelhandel mit Kunstgegenstanden,
Bildern, kunstgewerbliche Erzeugnisse , Briefmarken, Miinzen, Geschenkartikeln (WZ 47.78.3)
(hier nur Kunstgegensténde, Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse); Einzelhandel mit
Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1); Antiquariate (WZ 47.79.2)

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat: Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren (WZ 47.59.2); Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden na n. g. (WZ 47.59.9);
Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)

Foto und Zubehdr: Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Optische und akustische Artikel: Augenoptiker (WZ 47.78.1); Einzelhandel mit medizinische und
orthop&dische Artikeln (WZ 47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Uhren, Schmuck: Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Lederwaren, Koffer und Taschen: Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Musikalien, Musikinstrumente: Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)

Fahrréder und Fahrradzubehdér: Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehér (WZ
47.64.1)
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Baby-/Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze): Einzelhandel mit Bekleidung (WZ
47.71.0) (nur Baby- und Kleinkinderartikel); Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur
Baby / Kleinkindartikel)

c¢) nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente:

Sport- und Freizeitgerédte: Einzelhandel mit Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel)
(WZ 47.62.2) (auBer Sportbekleidung)

Medizinisch-orthopadischer Bedarf: Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln
(WZ 47.74.0)

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel: Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und
lebenden Tieren (WZ 47.76.2)

Mébel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromébel): Einzelhandel mit Wohnmébeln (WZ 47.59.1)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Bad-,Sanitdreinrichtungen und -zubehér,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen. Installationsmaterial, Heizungen,
Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren): Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren
(WZ 47.52.1); Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3)
(ohne Farben. Lacke)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelédge: Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen,
FuBbodenbeldgen und Tapeten (WZ 47.53.0) ohne Vorhange, Einzelhandel mit Anstrichmitteln,
Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier nur Farben, Lacke)

Elektohaushaltsgeréate: Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingerate und —groRgerate)

Lampen und Leuchten: Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegensténde a. n.
g. (WZ 47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

Unterhaltungselektronik, Tontréger: Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik (WZ
47.43.0); Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern (WZ 47.63.0)

Computer und Kommunikationselektronik (einschlieBlich Zubehér): Einzelhandel mit
Datenverarbeitung, peripheren Geraten und Software (WZ 47.41.0); Einzelhandel mit
Telekommunikationsgeraten (WZZ 47.42.0)

Auto und Autozubehdér inkl. Boote und Bootszubehér: Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —
zubehor (WZ 45.32.0)

gartenmarktspezifsches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B Erde, Torf). Gartenhduser, -
gerate, (GroRR-)Pflanzen und PflanzgefédRe: Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
Duingemitteln (WZ 47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleine Pflanzen)

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.): Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ
47.78.9) (hier nur Kinderwagen, Kindersitze)

Motorenkraftstoffe: Einzelhandel in fremdem / eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen (WZ
47.30.1; WZ 47.30.2)

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen... : Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in
Verkaufsraumen) (WZ 47.78.9)
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 31 " Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst“
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
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1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen
1.1.1 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl

Das Plangebiet umfasst den gesamten Innenbereich des Ortes Zingst mit Ausnahme der
Geltungsbereiche von Bebauungsplanen nach § 30 (1 und 2) BauGB. Insgesamt erfasst der
Bebauungsplan damit eine Flache von 193,7 ha.

Da der Bebauungsplan Nr. 31 zum ,Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst‘ dient
und sich nur auf bestimmte Arten der nach § 34 (1 und 2) BauGB zuldssigen Nutzungen
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erstreckt, kann nach § 13 (1) BauGB das vereinfachte Verfahren angewandt werden. Die
weiteren Voraussetzungen dafiir sind ebenfalls erfullt, da:

e keine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach dem UVPG oder Landesrecht einer
Umweltvertraglichkeit unterliegen, vorbereitet oder begriindet werden und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB
benannten Schutzguter (etwa FFH- oder Vogelschutzgebiete) bestehen.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 (3) BauGB kann von der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe in der Bekanntmachung zur
6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche umweltbezogenen Informationen
verfugbar sind und von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 (4) BauGB abgesehen
werden. Diese Verfahrensvereinfachungen kommen hier zur Anwendung.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einem digitalen Auszug aus der amtlichen Liegenschaftskarte
(ALKIS) mit Stand vom Januar 2017.

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 gedndert durch Art. 2 G vom 11.06.2013 (BGBIL.I. S. 1548),

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

1.2 Ziele der Planung

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 Ab.s 2a BauGB gesichert werden.

Der Planbereich ist derzeit als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortes nach § 34
BauGB bebaubar. Da nahezu der gesamte Innenbereich schon angesichts der
flachendeckenden Mischung von Wohnen und Ferienwohnen sowie der starken Pragung durch
fremdenverkehrliche Nutzungen nach § 34 (1) BauGB zu beurteilen ist, wére ein breiter
Nutzungsmix auch unter Einschluss von Einzelhandel zulassig.

Mit der Uberplanung soll der Zentrale Versorgungsbereich gesichert werden, indem

o die Entwicklung von zentrenrelevantem und / oder nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs sowie auRerhalb der
bestatigten Nahversorgungsstandorte und damit eine r&umliche Dispersion des
Einzelhandels verhindert,

o die Attraktivitat und Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs als
Flanierzone durch Ausschluss konkurrierender Nutzungen im Erdgeschoss gesichert
wird.

Angesichts der Planungsziele wird der Plan als einfacher (nicht qualifizierter) Bebauungsplan
nach § 9(2a) BauGB aufgestellt; die Festsetzungen beziehen sich nur auf die Zul&ssigkeit
bestimmter Arten von baulichen Nutzungen.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 31 "Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst* Seite 6 von 36
Satzung, Fassung vom 15.02.2016, Stand 04.01.2017



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

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP VP) fiur die
Planungsregion Vorpommern rechtskréftig. Die Ortslage Zingst ist in der Karte des RREP VP
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Kistenschutz
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 Strale) sind als regional bedeutende
Verkehrsinfrastruktur berlicksichtigt. Die Flache 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 Die 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 (3.2.1(1)).
Grundzentren sollen die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs versorgen (3.2.4(2)). Dabei sind EinzelhandelsgroRprojekte
i. S. des § 11 (3) der BauNVO nur in Zentralen Orten (4.3.2(1)) und
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stadtebaulich
integrierten Standorten zulassig (4.3.2(2)).

e In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrdume) hat die Entwicklung ihrer
Eignung und Funktion far Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung
(3.1.3(1)). Dabei stehen fur die Tourismusschwerpunktraume die Verbesserung der
Qualitdt und der Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBRnahmen der
Saisonverldngerung im Vordergrund (3.1.3(4)). Aligemein soll nach 3.1.3(8) der
Tourismus als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert
und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielfaltige, ausgewogene und sich
ergdnzende Angebote zu entwickeln. Starker als bisher sind Angebote aus anderen
Wirtschaftszweigen wie Handwerk, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie,
Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie andere Dienstleistungen als
touristisches Potenzial zu nutzen. Nach 4.3.2(4) sollen dabei auch Einzelhandels-
vorhaben die Entwicklung des Tourismus in Vorpommern unterstitzen. In den
Innenstadten und Ortszentren der Zentralen Orte innerhalb der Tourismusrdume sowie
den touristischen Siedlungsschwerpunkten sollen die Voraussetzungen fir
Erlebniseinkauf geschaffen werden.

e Allgemein soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region in
ihren Grundzigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und
sozialen Bedurfnissen der Bevdlkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des
demographischen Wandels angepasst 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&dudebestand mit erheblichen privaten Investitionen zeitgeman
aufgewertet und damit der Grundstein auch fir den Erfolg des Ortes als national erfolgreiche
Tourismusdestination gelegt. Gerade der groRe Erfolg der Innenentwicklung geféhrdet aber
zunehmend deren weiteren Bestand. Die hohe Nachfrage nach Ferien- und Zweitwohnungen
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 fur eine behutsame weitere bauliche Entwicklung aufstellen
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soll, die anschlieBend abschnittsweise durch Aufstellung von Bauleitpldnen in verbindliches
Ortsrecht Uberfuihrt werden kénnen. Ziel ist eine behutsame Weiterentwicklung des Bestands,
wobei die historischen Strukturen und Ordnungen zu erhalten, abschnittsweise aber auch erst
wiederherzustellen oder bewusst weiterzuentwickeln sind. Im Einzelnen werden u.a. folgende
Planungsziele angestrebt:

Lenkung der Innenentwicklung durch Festlegung von Entwicklungsbereichen,

e Starkung des zentralen Bereichs als eines lebendigen, gemischt genutzten
Ortszentrums mit hoher Attraktivitat fur Ortsansassige und touristische Gaste,

e Entwicklung und Festigung innerértlicher HauptstraBen sowie ortsbildprégener Bereiche
(Stadteinfahrt Barther Strale, Ortsdurchfahrt, Gesicht zur Ostsee),

e Erhalt des charakteristischen StraRenbilds insb. in den noch historisch gepragten
Bereichen, wobei neben der Gestaltung nicht zuletzt die Stellung und Ausrichtung der
Gebaude, die MaBstablichkeit der Baukérper und das Gleichgewicht von Bebauung und
Freirdumen zu berlcksichtigen ist,

e Sicherung der hohen Wohnqualitat (auch im Sinne einer hohen Aufenthaltsqualitat fur
die touristischen Gaste des Ostseeheilbades), wobei nicht zuletzt vertragliche
Obergrenzen der Nutzungsdichte vor dem Hintergrund der vorhandenen Bebauungs-
und ErschlieBungsstrukturen festzulegen sind,

e Erhalt zusammenhéngender, grundstiickstibergreifender Griinbereiche, wobei sowohl
gréRere Flachen (als sog. AuBenbereiche im Innenbereich) als auch kleinere
Blockinnenbereiche (als Flachen auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen) zu
beriicksichtigen sind,

e Sicherung und Entwicklung landschaftlicher Potenziale im Siedlungsbereich, insb. des
den gesamten Ort durchziehenden Grabensystems als topographisch bedingtes
Spezifikum sowie des ortsbildpragenden Baumbestands sowohl auf o&ffentlichen
(Baumreihen) als auch auf privaten Flachen (Einzelbdume u. Gehdlzgruppen).
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Abbildung 1: Rahmenplan Innenentwicklung, Analyse Blatt 1.5: Nutzungen

Ausgehend von der klaren Nutzungsverteilung (vgl. Abbildung 1) empfiehlt der Rahmenplan
u.a. die Starkung der Verbindungsachse Strand / Hafen, eine Aufwertung der zentralen
Bereiche entlang der HauptfuRgangerstrome mit Bauzone 1a ,Zentrum“ und 1b ,,Erweiterter
Zentrumsbereich” als einzige Bereiche mit gesamtgemeindlichem Versorgungsauftrag fir
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen (vgl. Abbildung 2).
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Bauzonen

Abbildung 2: Rahmenplan Innenentwicklung: Bauzonengliederung

1.3.3 Flachennutzungsplan

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

Der FNP weist den Siedlungsbereich grofflachig als Wohnbauflachen aus; einzelne vor allem
randliche Bereiche sind als Sondergebiet fur Ferienhduser / Ferienwohnungen oder als
Sondergebiet Kureinrichtungen dargestellt. Die gewerbliche Nutzung im zentralen Bereich
zwischen Seebriicke und Hafen ist durch Ausweisung als gemischte Bauflache beriicksichtigt.

LA s -
of. A 2 s

4 ””: o~
schnitt ohne MaRstab

Abbild“ung 3: FNP'in der Ursprungsfassuné, Aus
Der mit der Planung festgelegte Zentrale Versorgungsbereich entspricht unter Berlicksichtigung
der nicht parzellenscharfen Darstellung der Planzeichnung im Wesentlichen der gemischten
Bauflache.
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Der Bebauungsplan ist daher 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.

1.3.4 Einzelhandelskonzeption

Juli 2014 wurde durch CIMA Beratung und Management GmbH ein ,Einzelhandelskonzept fir
das Ostseeheilbad Zingst" erarbeitet (CIMA 2014), welches von der Gemeindevertretung als ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne § 1 Abs. 6 Nr. 11 am 18.09.2014 beschlossen
wurde.

Im Einzelhandelskonzept wurde der Zentrale Versorgungsbereich Zingst abgegrenzt und die
LZingster Sortimentsliste” definiert.

Im Januar 2016 wurde das Einzelhandelskonzept durch eine gutachterliche Stellungnahme der
CIMA zum Bebauungsplanverfahren ergédnzt und aktualisiert. Aufbauend auf eine
Aktualisierung der Einzelhandelsbestandsdaten im Gemeindegebiet Zingst im Oktober 2015
wurde die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Zingst uUberprift und
modifiziert. Ferner diente der aktualisierte Einzelhandelsbestand der Fortschreibung der
Zingster Sortimentsliste. Fur die rechtssichere Begrindung der Sortimentsliste wurde eine
erganzende Unterscheidung zwischen zentrenrelevanten Sortimenten im Bestand und
zentrenrelevanten Sortimenten als Planung vorgenommen (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB). Darliber
hinaus wurde eine Verkaufsflichenobergrenze des ,Zingster Strandladens® vor dem
Hintergrund der durchschnittlichen VerkaufsflachengréRen der bestehenden Betriebe auerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches bestimmt und empirisch abgeleitet.

Zentrale Versorgungsbereiche sind gemaf Urteil vom BVerwG v. 17.12.2009 (4C.1.08 und
4C.2.08) raumlich abgrenzbare Bereiche, denen aufgrund vorhandener Einzelhandel-
snutzungen, haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote, eine
Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Entscheidend ist,
dass der Versorgungsbereich nach Lage, Ort und Zweckbestimmung eine fur die Versorgung
der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht
geografisch im Sinne einer Innenstadt oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Das Einzelhandelskonzept postuliert als oberstes Ziel Entwicklungsprioritét fur den Ortskern
Zingst; ,Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieRlich innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches Zingst etabliert werden. Als einschrankender Faktor ist die
Flachenverfugbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich Zingst zu beachten. Ohne die
Moglichkeit zeitgemaRe, moderne Flachen in der integrierten Ortskernlage zu entwickeln bzw.
vorhandene Flachen zu modernisieren, sind die Entwicklungsmaéglichkeiten eines Zentralen
Versorgungsbereiches eingeschrankt. Dariiber hinaus ist das Verkehrsaufkommen innerhalb
der integrierten Ortskernlagen zu berlicksichtigen, schédliche Auswirkungen auf die Struktur
und die Funktion des Ortskerns durch zunehmende Verkehrsstrome sollten vermieden werden.*

Dariiber hinaus wird gefordert:

e nahversorgungsrelevante  Sortimente  (Lebensmittelfrischemérkte, Lebensmittel-
discounter, Biomarkte etc.) nur innerhalb des abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereiches sowie in siedlungsstrukturell integrierten Lagen vorzusehen,

e dem Erganzungsstandort Paaler End der Entwicklung nicht-zentrenrelevanter
Sortimente vorzubehalten,

e Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten im Ortskern oder am
Erganzungsstandort  Paaler End zu realisieren und auf zusétzliche
Einzelhandelsstandorte fiir groRflachigen Einzelhandel zu verzichten,

e allgemein bei Ansiedlungsvorhaben des groRflachigen Einzelhandels abzuklaren, dass
die Versorgungsfunktion des Ortskerns Zingst nicht gefahrdet wird.

Die Grundaussagen des Einzelhandelskonzepts zur Struktur des Einzelhandels in der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst werden im Abschnitt 1.4.1 sowie als Begrindung der
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Festsetzungen im Abschnitt 2.1.1 (Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich) und 2.2.2
(Zingster Sortimentsliste) auszugshaft wiedergegeben.

1.4 Bestandsaufnahme und —bewertung

1.4.1 Einzelhandel in Zingst

GemaR Einzelhandelskonzept (CIMA 2014) belduft sich das Nachfragepotenzial im Marktgebiet
insgesamt auf rd. 63,8 Mio. €. Davon entfallen rund 15,8 Mio. € auf das Nachfragepotenzial in
der Gemeinde Zingst sowie rund 11,1 Mio. € im direkten Verflechtungsbereich (Zone 1) und
weiteren 5,8 Mio. € im weiteren Verflechtungsbereich (Zone 2). Zusétzlich wird eine
Potenzialreserve i.H. 31,2 Mio. € in den Berechnungen zum Marktpotenzial zu Grunde gelegt.
Die Potenzialreserve setzt sich aus den Ausgaben im Einzelhandel der Tagesbesucher und
Touristen in Zingst zusammen. Die touristische Nachfrage Ubersteigt damit die 6rtliche
Nachfrage in Zingst deutlich und liegt in etwa auf einem Niveau mit der vorhandenen Nachfrage
im gesamten Marktgebiet der Gemeinde Zingst.

Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Gemeinde Zingst in Mio. €

CIMA Warengruppen Ger.neinde L :E;Ti::g::;r:;:h' Ausga.ben im h{larktgebiet
Zingst Tourismus insgesamt
Zone 1 Zone 2

Periodischer Bedarf insgesamt 83 6,0 3,0 26,9
Lebensmittel und Reformwaren 5,8 4,2 21 97 21,8
Gesundheits- und Kérperpflege 2,2 1,6 0,8 4,6
Zeitschriften, Schnittblumen 0,3 0,2 0,1 0,5
Aperiodischer Bedarf insgesamt 7.5 51 2,7 21,5 36,9
Personlicher Bedarf insgesamt 2,4 1,7 0,9 50
Bekleidung, Wasche 13 1,0 0,5 2,8
Schuhe, Lederwaren 0,4 0,3 0,2 0,9
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0,6 0,5 0,2 13
Medien und Technik insgesamt 1,7 1,2 0,6 3,5
Blicher, Schreibwaren 0,3 0,2 0,1 0,7
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 1,3 1,0 0,5 2,8
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0,8 [ 0,2 0,3 13
Sportartikel, Fahrrader 0,4 0,3 0,2 0,9
Spielwaren 0,2 0,1 0,1 0,3
Hobbybedarf, Zooartikel 0,2 0,1 0,1 04
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,2 0,2 0,1 0,5
Einrichtungsbedarf 1,1 0,8 04 23
Mobel, Antiquitdten 0,9 0,6 0,3 18
Heimtextilien 0,2 0,1 0,1 0,4
Baumarktartikel, Gartenbedarf 13 1,0 0,5 2,8
SUMME 15,8 1,1 58 31,2 63,8
EINWOHNER 3.100 2.220 1.144 6.464

* Verflechtungsbereich auf Basis des Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern, 2010

Abbildung 4: Nachfragepotenzial (CIMA 2014)

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Insgesamt ist die
Einzelhandelszentralitdt der Gemeinde Zingst fir ein kleines Grundzentrum als
Uberdurchschnittlich gut zu bewerten. Per Saldo signalisiert die im Einzelhandelskonzept
ermittelte Handelszentralitdt deutliche Kaufkraftzuflisse einerseits aus den umliegenden
Gemeinden im Nahbereich der Gemeinde Zingst (der Nahbereich entspricht dem ermittelten
Marktgebiet) sowie andererseits in Form von touristischen Kaufkraftzufliissen.
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Dennoch ist festzustellen, dass es trotz der Gberdurchschnittlich guten Angebotsstruktur einen
vergleichsweise hohen Kaufkraftabfluss gibt, der in der mafgeblich auf den Tourismus
orientieten Kundenansprache des Zingster Einzelhandels begrindet liegt. Die értliche
Nachfrage wird nur zu einem geringen Anteil in Zingst gebunden.

Die Kaufkraftzuflisse generieren rd. 79 % des in Zingst realisierten Einzelhandelsumsatzes und
dokumentieren ein  weiteres Mal die starke Ausrichtung des vorhandenen
Einzelhandelsangebotes auf das touristisch gepragte Nachfrageverhalten.

Die héchsten Kaufkraftzuflisse werden in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren erzielt (9,2
Mio. €). Wie bereits die Dokumentation der warengruppenspezifischen Handelszentralitdten
verdeutlicht hat, ist im Bereich der Lebensmittelversorgung ein gutes Angebotsniveau
vorhanden. Daruber hinaus wird auch hier der Versorgungsauftrag fir die Touristen und
Feriengaste im Ostseeheilbad Zingst deutlich.

In der ortskernpragenden Branche Bekleidung/ Wasche liegt der Kaufkraftzufluss bei rd. 5,6
Mio. € und damit ebenfalls in einem Uberdurchschnittlich guten Bereich. Zahlreiche
Bekleidungs- und Waschefachgeschéfte sind im Ortskern der Gemeinde Zingst adressiert,
diese sind maRgeblich fur die Kaufkraftzuflisse aus der touristischen Nachfrage verantwortlich.

In den Branchen Gesundheits- =
und Korperpflege und Glas/  ciMA Warengruppe R
Porzellan/ Keramik/ Hausrat | "/ Um0
werden ebenso vergleichsweise Periodischer Bedarf 31 3.535
gute Kaufkraftzuflisse realisiert Lebensmittel, Reformwaren 23 2910
(1,8 Mio. € bzw. 1,4 Mio. €) Gesundheits- und Kgrperpflege 2 350
realisiert. Drogerieartikel werden ~_ Zefschriten. Schnitblumen . i
aktuell dennoch ausschlieflich _Aperiodischer Bedarf insgesamt ;‘z' 2‘-24:
. : Personlicher Bedarf insgesamt .48
aIsﬂE Randslf) rtl;ment it n ﬁen Bekleidung, Wasche 40 2075
groleren ebensmitiemarxien Schuhe, Lederwaren 4 195
angeboten, diese Betriebe Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 8 215
profitierefp heUte. von den Mit- Medien und Technik insgesamt 2 105
nahme,e ek_ten IIT! Bereich der Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 490
Drogerieartikel. Die vorhanden- e e B e
. n, mik, 3
en Angebotsstrukturen in der &, ToreeTan, Reramit, Haverd
Branche Glas/ Porzellan/ Einrichtungsbedarf insgesamt 4 185
: : . Baumarktartikel, Gartenbedarf 1 420
Keramik/ Hausrat sind durch die
U Einzelhandel insgesamt o B l(g B 7.875
Kaufkraftzuflisse aus den
touristischen Potenzialen Apbbildung 5: Einzelhandel (CIMA 2015)

gepréagt.

Im Oktober 2015 wurde durch CIMA Beratung und Management GmbH im Rahmen der
Bestandserhebung des Einzelhandels in der Gemeinde Zingst 105 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von 7.875 m? erhoben.

Die radumliche Struktur des Einzelhandels ist geprdgt von einem starken Zentralen
Versorgungsbereich  (,Flaniermeile® als Hauptgeschéftszentrum mit hervorgehobener
Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion) sowie zwei ergdnzenden Standorten
(Erganzungsbereich Paaler End und Nahversorgungsstandort Hdagerende).

Der Zentrale Versorgungsbereich bernimmt die Funktion des Hauptzentrums der Gemeinde
Zingst. Innerhalb des definierten Bereichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatzes der Gemeinde Zingst vorhanden (rd. 88 % der Einzelhandelsbetriebe
der Gemeinde Zingst befinden sich innerhalb des abgegrenzten Bereiches). Ergénzend finden
sich in dem definierten Bereich soziale und freizeitbezogene Einrichtungen (Schule, Hotelerie
und Gastronomie etc.). Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist ebenso gegeben wie eine
Integration in die Wohn- und Feriengebiete von Zingst.

Der fur den Einzelhandel relevante zentrale Bereich des Ortskerns umfasst den gewachsenen
Haupteinkaufsbereich entlang der parallel verlaufenden StrandstraBe und Klosterstralle sowie
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der HafenstraBe bis zur JordanstraBe, darlber hinaus sind alle funktional und stadtebaulich
miteinander verkniipften Nebenlagen in die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches
aufgenommen. Die StrandstraBe ist im Siden bis in den Kreuzungsbereich mit der
BahnhofstraBe in den Zentralen Versorgungsbereich integriert. Im Norden bildet die Seestralle
(inkl. des Kurhauses, Seebriicke) die Grenze des Zentralen Versorgungsbereiches. Trotz der
deutlich reduzierten Bedeutung als Einzelhandelsstandort ist die HafenstralBe auch sudlich der
JordanstraBe bis an den Bodden Teil des Zentralen Versorgungsbereiches. Mit dieser sehr
weitldufigen Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches wird der planerische Wille des
Ostseeheilbades Zingst, die fuBlaufige Verbindung zwischen Seebriicke (Ostsee) und Hafen
(Bodden) als tragende ,Flaniermeile” des Ortes zu definieren, in der Abgrenzung beriicksichtigt.
Bezogen auf die gesamten Einzelhandelsstrukturen finden sich im Ortskern des
Ostseeheilbades Zingst fast 90 % der Betriebe, die rund zwei Drittel der Gesamtverkaufsflache
darstellen und rd. 71 % des Gesamtumsatzes erzielen. Insbesondere aufgrund der
umsatzstarken Lebensmittelanbieter (EDEKA sowie Klein- und Kleinstbetrieben mit einem
Sortimentsschwerpunkt in der Branche Lebensmittel) liegt der Umsatzanteil im Zentralen
Versorgungsbereich auf einem vergleichsweise sehr guten Niveau. Diese Anteile verdeutlichen,
dass der Zentrale Versorgungsbereich zum heutigen Zeitpunkt eine Giberdurchschnittlich starke
Angebotsmasse darstellen und damit eine ausreichende Attraktivitdt und Anziehungskraft auf
den Kunden entfalten kann.

Die Zentrenstruktur des Ostseeheilbades Zingst -~ . ~~ = M ANE
beinhaltet neben dem Zentralen - A Y
Versorgungsbereich des Ortskerns den S e

Ergénzungsbereich Paaler End im Stdwesten des .~ // Fin a0
Gemeindegebietes, der  keinen  Zentralen R R S 5 S [P {,

Versorgungsbereich im Sinne § 9 Abs. 2a BauGB ' L T3
darstellt. Der bestehende und etablierte 2T P IS AR
Einzelhandelsstandort zeichnet sich durch eine . , \ L S
eindeutige Orientierung auf den PKW-Kunden aus : \ Ny :
und bindet Uberértlich Kaufkraft. Ergénzend zur \ ,/ '

beschriecbenen  Abgrenzung des  Zentralen

Versogungsbereiches ist der Standortbereich Appildung 6: Erganzungsbereich Paaler End mit
Paaler End als potenzielle Entwicklungsflaichen Entwicklungsfliche (CIMA 2014)

einzustufen, wobei keine Konkurrenz zu den
bestehenden Einzelhandelslagen entstehen darf.
Vielmehr sind Ergdnzungen zum heutigen Angebot
zu entwickeln und bestehende Branchenliicken zu
schlieRBen. Es liegen konkrete stadtebauliche und
funktionale Planungen vor, die die Ansiedlung
eines kleinflachigen Baufachhandels sowie eines
Kleinkaufhauses als Angebot im niedrigpreisigen
Genre vorsehen.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter
Einbeziehung der raumlichen Verteilung der
Nahversorger in der Gemeinde Zingst verdeutlicht, Abbildung 7: Nahversorgungsstandorte mit
dass in weiten Teilen der Gemeinde Zingst °°0 ™ Radien (CINMA 2014)

wohnortnahe  Nahversorgungsstrukturen  vorge-

halten werden kdnnen. Nahversorgungsangebote bestehen zum Einen im Zentralen
Versorgungsbereich, zum Anderen im Ergénzungsbereich Paaler End sowie dem
Nahversorgungsstandort Hédgerende. Ausschliellich in den Siedlungsrandbereichen im Westen
und im Norden mit direkter Kiistennahe sind die nachstgelegenen Nahversorger weiter als 500
m, jedoch max. 700 m entfernt. Somit kann die Nahversorgungssituation in Zingst, auch unter
Berucksichtigung der rdumlichen Verteilung der Nahversorger, als sehr gut bewertet werden.
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1.4.2 Geltungsbereiche von Bebauungspldnen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes zum
Schutz zentraler Versorgungsbereiche werden die
bauplanungsrechtlichen  Grundlagen fur die
zukinftige Ansiedlung von Einzelhandelsvor-haben
geschaffen. Fir bestehende rechtsverbindliche
Bebauungsplangebiete gelten die Festsetzungen
des Bebauungsplanes zum Schutz zentraler
Versorgungsbereiche nicht, da hier bereits
abschlielende Festlegungen zur Art der baulichen
Nutzung bestehen und sie folglich vom
Geltungsbereich des Planes ausgenommen sind.

Derzeit bestehen in der Ortslage Zingst folgende
rechtsverbindliche Bauleitplane mit der Wirkung
nach § 30 (1 und 2) BauGB bzw. einfache

Bebauungsplane nach § 30 (3) mit Festsetzung zur Art der

www.stadt-landschaft-region.de

i g&m@s" |

L

Abbildung 8: Geltungsbereich von
Bebauungspldnen nach § 30 (1 u. 2) BauGB

baulichen Nutzung.

Name Rechtskraft Bemerkung
seit
BP 3 Wohngebiet ,Jordanstralle” 20.11.1996
BP 4 ,Paaler End* 14.12.2001 /| Mit 1. Ergénzung
06.01.2017
BP 5 Strandst., Seestr., Klosterstr. 12.10.1995
BP 6 Wohngebiet ,Blaues Wunder” 14.05.2004
BP 10 Zentrumsparkplatz 12.03.2004
BP 12 Wohngebiet ,,An der Feuerwache” 12.05.2006
BP 13 Wohngebiet ,Klaus Stértebeker” 16.04.2004
BP 15 Bushaltestelle Zingst 02.05.2008
BP 16 "Seniorenwohnpark an der Hanshéger Stral3e" 02.12.2016
BP 19 Entwicklung des stdlichen Bahnhofsbereiches 08.01.2016
BP 20 "Wohnen und Sportpark an der Hanshéager Im Verfahren
StralRe, nérdlich der Gemeindeverwaltung"
BP 21 "Entwicklung des nérdlichen Bahnhofsbereiches” Im Verfahren
BP 26 Wohngebiet Hanshager StralBe/ Hdgerende 09.01.2015
vBP 6 Neue Straminke 16.06.2006
vBP 13 | FeWo Stromstra3e 02.12.1993
vBP 15 | Kurmittelhaus Am Ramel 28.10.1994
vBP 16 | Ferienanlage DarfRer Weg 14.11.1996
vBP 17 | Wohnanlage Kranichrast 28.10.1994
vBP 19 | Ferienwohnanlage Achterndiek 06.06.1996
vBP 20 | Martha-Mdiller-Gréhlert-Siedlung 13.04.2006
vBP 24 | Erw. Campingplatz Am Freesenbruch 15.05.1998
vBP 25 | Hotel-u. Appartement-Wohnanl. ,Seeblick” 13.06.1997
vBP 27 | Ferienpark Waldhaus Freesenbruch 15.05.1998
vBP 31 | Touristikzentrum Zingst 18.09.1998
vBP 32 | Ferienwohnanlage Darl3er Freiheit 14.08.1998
vBP 34 | Caravan- u. Campingpl. ,Alte Straminke"” 19.06.2002
vBP 36 | Parkpl. Seestralle 12.03.2004
vBP 38 | Altenbetreutes Wohnen 13.05.2005
vBP 39 | Kaufhalle Zingst 13.02.2004
vBP 40 | Feriendorf ,Leipzig-Halle*
vBP 43 | ,Seestralle” 17.06.2005
vBP 46 | Wohngebiet ,Hagerende” 17.06.2005
vBP 48 | ,Bau eine Seniorenpflegeheims 07.09.2007
vBP 51 | Hotel im Park Im Verfahren
vBP 52 | Seestralle Nr. 51 13.06.2013
vBP 53 | Touristik-Zentrum-Zingst 08.01.2016
vBP 54 | Wohngebiet JordanstralRe/ Weidenstral3e im Verfahren

Dartiber hinaus bestehen in der Gemeinde zahlreiche einfache Bebauungsplane zur Steuerung
der Innenentwicklung (Bebauungspldne Nr. 18, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 29) bzw. sind in
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Aufstellung (Bebauungspléne Nr. 28, 30). Diese einfachen Bebauungspléne enthalten keine
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und kénnen daher vom vorliegenden Plan
Uberlagert werden.

1.4.3 Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz- und Umweltrechts

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Die gesamte Ortslage liegt nach der

Kartendarstellung  vollstdndig  innerhalb  des

Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’ |

(LSG), das ale aus dem Nationalpark Zingst

,Vorpommersche Boddenlandschaft’ ausgesparten

Flachen auf der Halbinsel DarB-Zingst umfasst. il il
GemaR § 2 (3) der Schutzgebiets-verordnung sind ';’I;I...,. T4
von den Bestimmungen der Verordnung aili i i
ausgenommen die im Zusammenhang bebauten A
Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des ,upidung 9: schutzgebiete LSG (griin), FFH-
Innenbereichs gem. § 34 BauGB. Aufgrund der cGebiet (blau), europ. Vogelschutzgebiet (orange),
Ausdehnung des  Schutzgebiets und der Nationalpark (gelb schraffiert) (Quelle:
vorhandenen Siedlungsstrukturen wurde bei der Www.umweltkarten.mv-regierung.de )
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 Uiber den Darf3, die Halbinsel Zingst sowie
weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen Streifen auf Westriigen erstreckt. Der
geringste Abstand zum Nationalpark in nérdlicher Richtung betragt gut 430 m.

Sudlich der Ortslage liegt das FFH-Gebiet Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst mit der EU-
Nummer: DE 1542-302. Angrenzend an den Ort Zingst ist u.a. der Bodden mitsamt der Grof3en
Kirr sowie dem gesamten Zingst Bestandteil des Gebiets. Nordlich wie slidlich der Ortslage liegt
das Vogelschutzgebiet Vorpommersche Boddenlandschaft und der Strelasund, das im Umfeld
von Zingst neben boddenseitigen Flachen auch die Wasserflichen der Ostsee ab einer
Entfernung von ca. 280 m zum Strand umfasst.

Mit dem ostseeseitigen wie boddenseitigen Rand greift die Ortslage in den 150 m Kisten- und
Gewaésserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V ein.

2 Stéadtebauliche Planung

2.1 Planungskonzept

Durch einen ,Bebauungsplan zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche* nach § 9 (2a) BauGB
kénnen fir den unbeplanten Innenbereich konkrete Festsetzungen Uber die Zulassigkeit und
Unzuldssigkeit bestimmter Arten von Nutzungen und damit insbesondere von
Einzelhandelsbetrieben getroffen werden, um auf diesem Weg aus stadtebaulichen Griinden
ein ungesteuertes Wachstum von zusatzlichen Einzelhandelsprojekten zu begrenzen und eine
gezielte Ansiedlung lokal erforderlicher Versorgungsbereiche zu erméglichen

Die rechtliche Grundlage fur diesen einfachen Bebauungsplan, der der Feinsteuerung bei der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben dient, bietet § 9 (2a) BauGB. Die Planung ist
ausdricklich auf den unbeplanten Innenbereich beschrankt. Bestehende qualifizierte
Bebauungsplane im Sinne § 30 (1 und 2) BauGB sowie einfache Bebauungsplane nach § 30
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(3) BauGB mit abschlieBenden Festlegungen zur Art der zuldssigen Nutzung bleiben davon
unberiihrt.

Grundlagen  fur die Festlegung zentraler = Versorgungsbereiche  bieten das
.Einzelhandelskonzept fir das Ostseeheilbad Zingst*, welches von der Gemeindevertretung mit
Beschluss vom 18.09.2014 als ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beschlossen wurde. Im Januar 2016 wurde das Einzelhandelskonzept durch eine
gutachterliche Stellungnahme der CIMA zum Bebauungsplanverfahren ergdnzt und durch
Beschluss vom 28.01.2016 aktualisiert.

Auf Basis der Bestandsanalyse des Einzelhandels (vgl. Abschnitt 1.4.1) kann eine
zukunftsorientierte Branchen- und Standortstruktur fir das Ostseeheilbad Zingst abgeleitet
werden. Ziel dieses Planungskonzeptes ist es, zum Erhalt der Zentralitatsfunktion
(Grundzentrum) sowie zum Erhalt der Attraktivitdt als Urlaubsort den Zentralen
Versorgungsbereich festzulegen sowie zu sichern und konkurrierende Ansiedlungen auRerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs weitgehend auszuschliefen. Gleichzeitig soll die
Attraktivitdt des Zentralen Versorgungsbereichs als durchgehende Flaniemeile mit hoher
Aufenthaltsqualitdt gesichert werden, indem in stralRenzugewandten Erdgeschossflachen
konkurrierende Nutzungen eingeschrankt werden.

2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich

Fur eine rechtssichere Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs sind folgende Punkte
zu beachten (vgl. BVerwG v. 17.12.2009 4C.1.08 und 4C.2.08):

e Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie
vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe
Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke
im Zentralen Versorgungsbereich liegen. Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die
zukinftigen Entwicklungsméglichkeiten gleichermaRen zu beriicksichtigen.

e Fur die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind Vielfalt und Umfang der
Angebote, der Nutzungsmix, die Lage innerhalb der Siedlungsstrukturen, die
verkehrliche Erreichbarkeit etc. heranzufilhren. Die Funktion der Zentralen
Versorgungsbereiche wird durch ein gemischtes Angebot an éffentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen,
Handwerksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen) gepragt, die stadtebaulich und
funktional eine Einheit bilden.

e Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in
Bauleitplédnen bzw. in Raumordnungsplénen ebenso wie sonstige raumordnerische oder
stddtebauliche Konzeptionen zu berilicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale
Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale
Versorgungsbereiche entwickelt sein miissen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung
jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Zingst orientiert sich am
vorliegenden Einzelhandelskonzept (CIMA 2014). Die Abweichungen resultieren aus
Verdnderungen im Einzelhandelsbestand und in Bezug auf die erfassten ergé&nzenden
Dienstleistungsunternehmen sowie konkrete rdumliche und funktionale Gegebenheiten vor Ort
(CIMA 2015).

Der Zentrale Versorgungsbereich Ortskern Zingst (vgl. Abbildung 10) verlauft entlang der
parallel verlaufenden StrandstraBe und Kilosterstralle sowie der Hafenstrae in Nord-Sid-
Ausrichtung. Im Norden bildet die Seestrale (inkl. des Kurhauses, Seebriicke) die Grenze des
Zentralen Versorgungsbereiches. Als unmittelbarer Kernbereich des Einzelhandels sind die
Strandstra3e/ Klosterstral3e und die Hafenstral3e einzustufen.

Trotz der deutlich reduzierten Bedeutung als Einzelhandelsstandort ist die Hafenstrale auch
sudlich der Jordanstral3e bis an den Bodden Teil des Zentralen Versorgungsbereiches. Die
Lindenstrale ist ebenfalls bis zur Einmindung des Boddenhérn in den Zentralen
Versorgungsbereich integriert. Daruber hinaus sind alle funktional und stédtebaulich
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miteinander verknupften Nebenlagen in die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches

aufgenommen.

Mit dieser weitldufigen Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches wurde der

planerische Wille des Ostseeheilbades Zingst in der Abgrenzung beriicksichtigt, die
,Flaniermeile” zwischen den beiden . | Anzahl | Verkaufs-
Polen (Magneten) Ostsee mit SRS PO der fliche in
) Ortskern Zingst 3
Seebriicke und Bodden mit Hafen Betrishe m?
durchgéngig zu entwickeln und  Periodischer Bedarf 24 1.920
einen ausreichenden, rdumlichen  Lebensmitel, Reformwaren 17 1555
Entwicklungs- und Neuansiedlungs- ~ Cssundheits- und Korperpflege : -
spielraum zu schaffen. Schnittblumen, Zeitschriften 5 160
Alle innethalb der Grerzen des Aperiodischer Bedarf insgesamt 69 3.440
Zentralen Versorgungsbereiches Pe:l"";"“cheznse"”f D _4: zz;:
befindlichen  Grundstiicke  bzw.  Sekieidune Wasche . :
Flurstiicke entlang der Strandstralle SR NE—— : =
Klost tral g d Haf t B’ Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 6 175
osterstraRe und der Hafenstralle
sind in den Zentralen Medien und Technik insgesamt 2 75
Versorgungsbereich  einbezogen. _ SPiel Sport, Hobby insgesamt 4 73
Hier findet sich eine Mischung aus Glas, Porzellan, Keramik Hausrat 11 350
Facheinzelhandelsgeschéaften sowie  sonstiger aperiodischer Bedarf 3 165
Dlenstlelstl.!ngsunternehmen/ Einzelhandel insgesamt - —
Gastronomie und l
Leben?W'Felmarktenn die die  Apbildung 10: Anzahl Betriebe und Verkaufsfldchen im Zentralen
Attraktivitat des Ortskerns Versorgungsbereich, CIMA 2015

mafgeblich bestimmen.

Aktuell sind innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Zingst damit 93
Einzelhandels-betriebe vorhanden, die eine Gesamtverkaufsflaiche von 5.360 m? bereitstellen.
Bezogen auf die gesamten Einzelhandelsstrukturen finden sich im Ortskern des
Ostseeheilbades Zingst fast 90 % der Betriecbe, die rund zwei Drittel % der
Gesamtverkaufsflache darstellen. Diese Anteile verdeutlichen, dass der Zentrale
Versorgungsbereich zum heutigen Zeitpunkt eine Uberdurchschnittlich starke Angebotsmasse
darstellt und damit eine ausreichende Attraktivitit und Anziehungskraft auf den Kunden
entfalten kann.

Neben dem Zentralen Versorgungsbereich bestehen nahversorgungsrelevante Angebote im
Ergénzungsbereich Paaler End sowie dem Nahversorgungsstandort Hdagerende gegenuber der
Gemeindeverwaltung.

Beide Standorte werden ausgespart. Der Ergénzungsbereich Paaler End liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 ,Paaler End“ und damit auRBerhalb des Plangebiets.
Der Nahversorgungsstandort Hdgerende ist vollstandig bebaut; eine relevante Erweiterung ist
unzuléssig, da das nach § 34 BauGB zuldssige MaR bereits ausgeschopft wird und auch
raumlich kein Erweiterungspotenzial besteht.
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Abbildung 11: Zentraler Versorgungsbereich mit Darstellung der Nutzungen (CIMA 2015)
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2.1.2 Zingster Sortimentsliste

Im Kontext der Planung wurde
die im Einzelhandelskonzept
2014 formulierte Zingster
Sortimentsliste aktualisiert.
Grundlage fir die textlichen
Festsetzungen des Bebauungs- A b
planes muss eine aus den S P S i
ortlichen Gegebenheiten
abgeleitete und begriindete
Liste der zentrenrelevanten
Sortimente des Ostseeheilbades
Zingst sein. Die Liste der
zentrenrelevanten  Sortimente
fur die Gemeinde Zingst dient
dem Schutz und der
Entwicklung des Zentralen
Versorgungsbereiches. Sie soll
nicht den Wettbewerb
behindern, sondern eine
raumliche Zuordnung
vornehmen, wo dieser Wett-
bewerb stattfinden soll.

Diese im Jahr 2015 vorgelegte
Fortschreibung  liefert  eine
aktuelle Differenzierung der
zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und  nicht-
zentrenrelevanten  Sortimente
fuir die Gemeinde Zingst.
Folgende  Aspekte  wurden
berucksichtigt:

10% 20 30 40% 50% 60

# VB insgemant Antest auerhaid

. Abbildung 12: Verkaufsflichenanteile des Zentralen
e Verteilung der Versorgungsbereichs nach Sortimenten (CIMA 2015)

Verkaufsflachen in der
Gemeinde Zingst nach Einzelbranchen differenziert nach Zentralem Versorgungsbereich
Ortskern Zingst und den Aufienbereichen auf Basis einer vollstédndigen Aktualisierung
der Einzelhandelsbestandsdaten im Oktober 2015.

e Unterscheidung der zentrenrelevanten Sortimente im Bestand und der
zentrenrelevanten Sortimenten als Planung im Sinne § 1 (6) Nr. 4 BauGB.

In Abbildung 12 werden die aktuellen Verkaufsflachenanteile des Einzelhandels (differenziert
nach periodischen Sortimenten und aperiodischen Sortimenten) im Zentralen
Versorgungsbereich Ortskern Zingst dokumentiert.

Die Sortimente, die mit einem bedeutenden Verkaufsflaichenanteil im Ortskern der Gemeinde
Zingst (mindestens 40 % Verkaufsflichenanteil) vorhanden sind, sollten grundsétzlich den
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den Kernsortimenten des
strukturprédgenden Facheinzelhandels im Zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Zingst
gehdren.

Die nachfolgend angefuhrten Sortimente finden sich bereits heute im Zentralen
Versorgungsbereich der Gemeinde Zingst und tragen maRgeblich zur Versorgungsfunktion der
Zentralen Versorgungsbereiche bei:

e Lebensmittel/l Reformwaren: Die vorhandenen Lebensmittelméarkte sind wesentliche
Frequenzbringer innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Zingst. Trotz
der Empfehlung die Gruppe der Lebensmittel und Reformwaren ohne Einschrankung
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den nahversorgungsrelevanten/ zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen, sollte der
flachenintensive Betriebstyp des Getrénkefachmarktes auch auRerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches genehmigungsfahig sein. Fur Getrdnkemarkte sind die Mieten in
den integrierten Ortskern- und Innenstadtlagen aufgrund der nur geringen
Flachenproduktivitdten nicht rentabel.

e Drogerie/ Parfimerieartikel: Der Verkaufsflachenanteil des Zentralen
Versorgungsbereiches liegt bei 53 %. Mit der Zuordnung zu den zentrenrelevanten
Sortimenten wird der planerische Wille unterstiitzt, dieses Sortiment zukinftig
ausschlieBlich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches zu realisieren.

e Apotheken: im Ortskern der Gemeinde Zingst ist eine Apotheke vorhanden; der
Verkaufsflachenanteil des Zentralen Versorgungsbereiches liegt bei 100 %.

e Zeitschriften: Zeitschriften sind den Waren des taglichen Bedarfs zuzuordnen, da der
Kauf von Zeitschriften haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden wird Die
Aufstellung als ein nahversorgungsrelevantes Sortiment entspricht somit dem
allgemeinen Verbraucherverhalten.

e Blumen: Bei der Warengruppe Blumen wird eine Differenzierung zwischen
Schnittblumen und gartenmarktspezifischen  Soitimenten vorgenommen: Da
Schnittblumen in erster Linie Uber kleinere Fachgeschéafte in den integrierten Lagen
verkauft werden, sind diese als ein zentrenrelevantes (nahversorgungsrelevantes)
Soitiment anzusehen.

e Bekleidung/ Wasche: 97 % der vorhandenen Verkaufsflachen sind aktuell im Ortskern
der Gemeinde Zingst vorhanden. Insgesamt 39 Bekleidungsfachgeschéfte (z.T. auch
Filialisten) sind im Ortskern adressiert.

e Heimtextilien: 50 % der Verkaufsflichen sind auf Basis der aktuellen
Einzelhandelsbestandserhebung im Zingster Ortskern vorhanden. Die Realisierung
eines weiteren Fachhandels fiur Heimtextilien im Ortskern der Gemeinde Zingst
erscheint grundsatzlich moglich. Mit der Zuordnung zu den zentrenrelevanten
Sortimenten wird der planerische Wille unterstitzt, dieses Sortiment zukinftig
ausschlieBlich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches zu realisieren.

e Sportartikel: Sportartikel sind im Sinne von Sportbekleidung heute ausschlieBlich im
Ortskern der Gemeinde Zingst vertreten. Der Zentrale Versorgungsbereich Zingst sollte
im Falle von Einzelhandelsneuansiedlungen mit Sportbekleidung und Sportschuhen
Prioritat haben.

e Schuhe: Sowohl unter Beriicksichtigung der Zingster Sortimentsliste 2014 als auch der
aktualisierten  Einzelhandelsbestandserhebung, ist die Branche Schuhe als
zentrenrelevant zu  bewerten. Der Verkaufsflichenanteil des  Zentralen
Versorgungsbereiches liegt bei 100 %.

e Biucher: Im Ortskern der Gemeinde Zingst sind zwei Buchhandlungen vorhanden; auch
hier erreicht der Verkaufsflichenanteil des Zentralen Versorgungsbereiches 100 %.

e Schreibwaren: Schreibwaren werden sowohl innerhalb der definierten Ortskernlage als
auch in den AuBenbereichen als Randsortiment angeboten. Der Verkaufsflachenanteil
des Zentralen Versorgungsbereiches liegt bei 60 %. Unter Beriicksichtigung der
Sortimentsliste Zingst 2014 sind Schreibwaren als zentrenrelevant zu bewahren.

e Spielwaren: In der Branche Spielwaren entfallt aktuell ein Anteil von 100 % der
Verkaufsflache auf den Zentralen Versorgungsbereich Zingst. Das z.T. umfangreiche
Randsortiment in den branchenfremden Fachgeschéaften im Ortskern Zingst ist in den
aufgefiihrten Verkaufsflachenanteilen berticksichtigt.

e Antiquitdten und _Kunstgegenstédnde: Vor dem Hintergrund der dargestellten
Verkaufsflachenanteile (100 %) sind auch Antiquitdten und Kunstgegenstdnde als
zentrenrelevant zu bewerten.

e Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik: Der Verkaufsflachenanteil des Zentralen
Versorgungsbereiches in der Branche Glas/ Porzellan/ Keramik liegt aktuell bei 53 %. Im
Vergleich zur Einzelhandelsbestandserhebung 2014 konnten heute drei neue
Facheinzelhandelsbetriebe innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst
erfasst werden, die Glas/ Porzellan/ Keramik und Hausratartikel als Kernsoitiment
anbieten. AuRerhalb des Oitskerns wird dieses Segment ausschlieBlich als
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Randsortiment in den Lebensmittelbetrieben und Discountmarkten angeboten. Mit der
Zuordnung zu den zentrenrelevanten Sortimenten wird der planerische Wille unterstiitzt,
dieses Sortiment zukiinftig ausschlief3lich innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches zu realisieren.

e Optische und akustische Artikel: Der Verkaufsflichenanteil des Zentralen
Versorgungsbereiches liegt in dieser Branche bei 100 %. Aufgrund des sehr
spezialisierten und hochwertigen Angebotes sollte auch dieser Branche eine eindeutige
Zentrenrelevanz zugesprochen werden.

e Uhren und Schmuck: Vier Fachgeschafte sind innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches vertreten. Um den heutigen Besatz an Fachgeschéften in der
integrierten Ortskernlage zu erhalten, sollten auch Uhren und Schmuck zentrenrelevant
sein; der Verkaufsflaichenanteil des Zentralen Versorgungsbereiches liegt aktuell bei 73
%.

e Lederwaren/ Taschen/ Koffer: Der Verkaufsflaichenanteil des Ortskerns liegt heute bei
100 %. Mit der Zuordnung zu den zentrenrelevanten Sortimenten wird der planerische
Wille unterstutzt, dieses Sortiment zukinftig ausschlieRlich innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches zu realisieren.

o Fahrrdder und Fahrradzubehér: Der branchenspezifische Verkaufsflichenanteil des
Zentralen Versorgungsbereiches liegt auch in der dieser Branche bei 100 %. Fahrrader
und Fahrradzubehér sind somit ebenso den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

e Baby- und Kleinkindartikel: Spielwaren und Bekleidung fir Babies und Kleinkinder sind
entsprechend ihrer Sortimentszugehorigkeit den zentrenrelevanten Branchen
Bekleidung und Wasche sowie Spielwaren zuzuordnen.

Trotz eines Verkaufsflachenanteils von 100 % bzw. 73 % werden die Sortimente Sanitétsbedarf,
Mdbel und Zoobedarf als nicht-zentrenrelevant definiert. Hier wird der planerische Wille der
Gemeinde Zingst in den Vordergrund der Abwagung gestellt (siehe nachfolgende Erlduterungen
zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten).

Neben den =zentrenrelevanten Sortimenten, die sich anhand des aktuellen
Einzelhandelsbestands in der Gemeinde Zingst ableiten lassen, werden folgende Sortimente
als zentrenrelevant definiert, die den planerischen Willen der Gemeinde Zingst zum Ausdruck
bringen. Diese Sortimente sind heute nicht im Ortskern der Gemeinde Zingst bzw. nur mit
einem sehr geringen Anteil vertreten. Aus Sicht der Gemeinde kénnen diese Sortimente jedoch
eine strategische Bedeutung fur die Entwicklung des Ortskerns und die Frequenzsicherung im
Zentralen Versorgungsbereich Gibernehmen.

e Fotoartikel und Fotobedarf: Fotoartikel und Fotobedarf werden heute weder innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches von Zingst noch in den AuRenbereichen
angeboten. In der Strandstral3e ist ein Fotostudio mit sehr hochpreisigen Fotoapparaten
auf  Ausstellungsflaichen vorhanden, die nicht als einzelhandelsrelevante
Verkaufsflaichen im engeren Sinne definiert werden. Fir eine zukunftsorientierte
Bauleitplanung wird dieses Sortiment jedoch den zentrenrelevanten Branchen
zugerechnet, da Ansiedlungen den Zentralen Versorgungsbereich stirken kénnten.
Zudem ubernimmt die Branche der Fotoartikel eine besondere Bedeutung fiur den
Tourismus in Zingst. GemaR Tourismuskonzept stellt die Fotographie eines der
Profilierungsthemen dar; mit dem jahrlich stattfindenden Umweltfotofestival ,horizonte
zingst" besteht bereits ein Highlight mit Uberregionaler Ausstrahlung (32.000 Besucher).

o Musikinstrumente und Musikalien: Auch dieses Sortiment konnte im Rahmen der
Einzelhandelsbestandsanalyse in Zingst nicht erfasst werden. Noten und Biicher zum
Thema Musik sind vielfach in Buchhandlungen zu beziehen. Dennoch sind die Chancen
zur Ansiedlung eines Facheinzelhandels fir Musikinstrumente und Musikalien in der
Gemeinde Zingst als gering einzuschéatzen.

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeordnet, da auf Grundlage der
dokumentierten Verkaufsflachenanteile bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und
strukturprdgende Bedeutung fiir Zingst nachgewiesen werden kann.
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Tiernahrung/ Zooartikel: Das Segment Tiernahrung/ Zooaitikel wird auch aktuell ausschlief3lich
als Randsortiment in den Lebensmittelbetricben sowohl innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches als auch in den AuBlenbereichen vorgehalten. In Anlehnung an die
Zingster Sortimentsliste 2014 sollten Zooartikel nicht-zentrenrelevant bleiben.

Unterhaltungselektronik: Die Sortimentsgruppe Unterhaltungselektronik befindet sich mit einem
Verkaufsflachenanteil von 100 % auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst und ist
entsprechend als nicht-zentrenrelevant zu bewerten.

Gartenmarktspezifisches Kernsortiment: Waren des Gaitenbedarfes (z.B. Erde, Torf),
Gartenhauser, -gerate, Pflanzen und —gefdBe werden in Zingst ausschlieBlich Gber einen
Gartenfachmarkt aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches verkauft,
gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht zentrenrelevant eingestuft. In der
Gemeinde Zingst wird die Neuansiedlung eines Baumarktes geplant, mit der Zuordnung dieser
Branche zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wird die Schaffung eines leistungsféhigen
Randsortimentes im Baumarkt ermdéglicht.

Ferner sind die nachfolgend aufgefiihrten Branchen den nicht-zentrenrelevanten Soitimenten im
Sinne § 1 (6) Nr. 4 BauGB =zuzuordnen. Die stéadtebaulichen und verkehrlichen
Rahmenbedingungen in der integrierten Ortskernlage von Zingst sind teilweise nur schwer bzw.
nicht mit den Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu
bringen, sodass diese Sortimente auch nach Einschdtzung der Gutachter keine
Realisierungschance im Ortskern haben. Die Liste ist nicht abschlieBend und stellt eine
Auswahl dar:

Sport- und Freizeitgerite, Reitsportbedarf und Golfsportbedarf, Campingartikel: Sportartikel sind
im Sinne von Sportbekleidung und Sportschuhen zentrenrelevant. Eine Ausnahme bilden hier
jedoch Sport- und FreizeitgroRgerate (Hometrainer, Kanus etc.) und Spezialsortimente wie
Reitsportartikel, Golfsportbedarf oder Campingbedarf, die trotz der Einbindung in das Sortiment
der Sportartikel eine Sonderrolle innehaben. Der Sportartikelindustrie ist es in den letzten
Jahren gelungen, insbesondere in Nischensportarten Fachmarktkonzepte zu definieren und in
diesen Segmenten hohe Wachstumsraten zu generieren. In den letzten Jahren haben sich sehr
spezialisierte Fachmarktkonzepte wie Reitsportfachmarkte oder Fachmérkte fur Golfbedarf
etabliert, die zumeist an nicht-integrieten Fachmarktstandorten realisiet werden.
Campingbedarf wird in erster Linie als saisonabhéngiges Randsortiment angeboten. Auch wenn
Angebote dieser Art heute nicht in Zingst vorhanden sind, besteht der planerische Wille diese
Sortimente auch auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches zu genehmigen.

Medizinisch/ _orthopé&discher Bedarf: Der medizinische und orthopadische Bedarf
(Sanitatsartikel) ist bereits in der Zingster Sortimentsliste 2014 vor dem Hintergrund
bestehender Planungen als nicht-zentrenrelevant bewertet worden. In der Gemeinde Zingst
wird die Realisierung eines Gesundheitszentrums auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches Zingst diskutiert.

Mobel: Gleiches gilt fur das Sortiment Mobel, das bereits in der Zingster Sortimentsliste 2014
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet ist, Trotz der 100 %-gen Orientierung der
Angebote in dieser Branche auf den Ortskern, stellt dieses Sortiment keine strukturpragende
Relevanz fur den Ortskern von Zingst dar. Die Ansiedlung eines weiteren Mébelhauses/
Mobelfachgeschaftes  kann  dariber  hinaus  aufgrund der nicht  vorhandenen
Flachenverfugbarkeit innerhalb des Ortskerns Zingst als wenig realistisch erachtet werden.

Baumarktspezifisches Kernsortiment: Baumartartikel werden heute weder im Ortskern der
Gemeinde Zingst noch in den AuRenbereichen angeboten. Mit der Festsetzung dieser
Sortimentsgruppe als nicht-zentrenrelevante Branche wird den aktuellen Planungen in dieser
Brache Rechnung getragen (Neuansiedlung eines kleinen Baumarktes am Standort Paaler
End).

Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelédge: Insgesamt handelt es sich bei diesen
Sortimenten um sehr flaichenintensive Angebotsformen, die in erster Linie als Randsortiment in
Baumarkten angeboten werden. Im Kontext der beschriebenen Planung einen Baumarkt am
Pahler End zu realisieren, sollte auch dieses Sortiment nicht-zentrenrelevant sein.
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Elektrohaushaltsgerdte: Der Bereich Elektroartikel (weiBe Ware) sollte als ein nicht-
zentrenrelevantes Sortiment gewertet werden, da Elektrohaushaltsgerdte (,weilRe Ware)
insbesondere wegen der Schwierigkeiten beim Transport nur schwer innerhalb der integrierten
Ortskernlage untergebracht werden kénnen. Zudem sollite aus Sicht der Gutachter keine
Feindifferenzierung zwischen Elektroklein- und ElektrogroRgerate erfolgen. Die Bildung
unbestimmter Kategorien wie ,Elektrokleingerate“ und ,ElektrogroRgerate® kann nicht
hinreichend definiet werden. Um die Rechtssicherheit der Zingster Sortimentsliste
sicherzustellen, sollten Elektrokleingerate und ElektrogroRgerate den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet werden. Die Ansiedlung eines kleinen Elektrofachmarktes wird mit
dieser Zuordnung ermdéglicht.

Lampen und Leuchten: Lampen werden heute als Randsortiment innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches Zingst angeboten; der Verkaufsflichenanteil liegt bei 100 %. Aus
gutachterlicher Sicht sind Lampen/ Leuchten dennoch als nicht-zentrenrelevant zu bewerten,
die Ansiedlung eines Fachgeschiaftes fiir Lampen und Leuchten innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches ist als wenig realistisch zu bewerten. Gleichzeitig wird so die Schaffung
eines qualifizierten Angebotes in Form einer gréRBeren Fachabteilung z.B. in einem Baumarkt
ermoglicht.

Computer_und Kommunikationselektronik: Die Sortimentsgruppe Biromaschinen, Computer
und  Kommunikationselektronik ~ wird  heute  weder innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches noch in den AuBenbereichen angeboten. Mit der Festsetzung dieser
Branche als ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment bewahrt man sich planungsrechtliche
Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung auch auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches u.a. als Randsortiment in einem Elektrofachmarkt geht.

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc): Die Branche der Baby' und
Kleinkindartikel (Spielwaren und Bekleidung) ist grundsatzlich den zentrenrelevanten Branchen
Bekleidung/ Wasche sowie Spielwaren zuzurechnen (vgl, Erlduterungen zu den
zentrenrelevanten Sortimenten). Kinderwagen und Kindersitze sollten in Zingst jedoch als nicht-
zentrenrelevante Sortimente definiert werden. Aus Gutachtersicht kann dieses Sortiment auch
planerisch keine besondere strukturprdgende Relevanz fir den Ortskern darstellen.

Auto und Autozubehér, Boote und Bootszubehér, Brennstoffe und Mineralblerzeugnisse sowie
Erotikartikel und Waffen: In Anlehnung an die Zingster Sortimentsliste aus dem Jahr 2014

werden diese Warengruppen als nicht-zentrenrelevante Sortimente der Gemeinde Zingst
angesehen. Insgesamt handelt es sich bei diesen Sortimenten um sehr spezielle
Angebotsformen, die aus planerischer Sicht keine strukturprdgende Relevanz fir den Zentralen
Versorgungsbereich wahrnehmen kénnen.
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Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz-

und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungenund Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Bekleidung, Wasche

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)

Sportbekleidung und -schuhe

Schuhe
Biicher

Papier-und Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder,

Bilderrahmen

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Foto und Zubehor

Optische und akustische Artikel

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Koffer und Taschen
Musikalien, Musikinstrumente

Fahrrader und Fahrradzubehor

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen,

Kindersitze)

nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente

Sport- und FreizeitgroBgerite

Medizinisch-orthopadischer Bedarf

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Mabel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biiromaébel)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a.
Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehér,

Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,

Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und

Kunststoffwaren)

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;
WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.240; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0, WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Korperpflegemitteln(WZ 47.75.0) (hier nur Parfumerie- und
Kosmetikartikel)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),
Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppiche, FuBbodenbelage und Tapeten
(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhange)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)
Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln
(WZ4762.2)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Kunstgegenstiinde, Bilder und kunstgewerbliche
Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissenund Glaswaren (WZ
4759.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinde na. n. g. (WZ 47.59.9)
Einzelhandel mit Kunstgegenstianden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Geschenkartikel)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopidische Artikeln (WZ
47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck (WZ 47.72.2)
Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehor (WZ

4764.1)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) {nur Baby- und
Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby-/
Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingméobel)
(WZ 4762.2) (auBer Sportbekleidung)

Einzelhandel mit medizinische und orthopidische Artikeln (WZ
47.740)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ
47.76.2)

Einzelhandel mit Wohnmdbeln (WZ 47.59.1)
Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)

Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ
47.52.3) (ohne Farben, Lacke)
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Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und *  Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbelagen und
Bodenbelage Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhange), Einzelhandel mit

Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ 47.52.3) (hier nur
Farben, Lacke)

Elektrohaushaltsgerite *  Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingerate und -groBgerate)

Lampen und Leuchten *  Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande
a. n. g. (WZ 47.599) (hier nur Lampen und Leuchten)

Unterhaltungselektronik, Tontrager *  Einzelhandelmit Geraten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)

*  Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)

Computer und Kommunikationselektronik, *  Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und

einschlieBlich Zubehor) Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
(W7 47.420)

Auto und Autozubehor *  Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor (WZ 45.32.0)

gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a. *  Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Simereien und Diingemittel (WZ

Gartenbedarf(z. B. Erde, Torf), Gartenhauser, 47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

-gerite, (GroR-) Pflanzen und Pflanzgefafe)

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, *  SonstgerEinzelhandel a. n. g. (WZ 47.789) (hier nur Kinderwagen,

Kindersitze etc.) Kindersitze)

Motorenkraftstoffe ®  Einzelhandelin fremdem/ eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen
(WZ47.30.1; WZ 47.30.2)

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen... *  Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ
47.789)

Abbildung 13: Zingster Sotimentsliste (CIMA 2015)

2.1.3 Zingster Strandladen

Im Rahmen der im Januar 2016 durch die CIMA als Ergédnzung und Aktualisierung des
Einzelhandelskonzepts vorgelegten gutachterlichen Stellungnahme zum
Bebauungsplanverfahren wurde der ,Zingster Strandladen” definiert.

Fast 90 % der Einzelhandelsbetriebe befinden sich zum heutigen Zeitpunkt innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Zingst. Nur neun Betriebe sind in den
AuBenbereichen der Gemeinde Zingst vorhanden. Um diese positive Konzentration des
Einzelhandels auf die integrierte Ortskernlage zu erhalten und die Bestandsstrukturen zu
sichern, ist der Zentrale Versorgungsbereich durch eine gezielte Steuerung des Einzelhandels
im Ubrigen Gemeindegebiet zu schitzen.

Dennoch soll auch =zukiinftig in den integrieten Wohngebieten die Ansiedlung von
kleinflachigen Laden moglich sein, wie sie bereits heute zum typischen Ortsbild von Zingst

gehdéren.
Anteil der Betriebe nach Verkaufsflachengrofen
Das sogenannte ,Modell des B ; ~

Leipziger Ladens" bietet die

]

Méglichkeit, tUber die Definition uber 31 qm 111

einer auf die spezielle Situation in

Zingst angepassten

Verkaufsflachenobergrenze  flr 21-30 qm 444

Ladenlokale  auBerhalb  des
Zentralen Versorgungsbereiches

l I

eine  erweiterte  Steuerung 3 i _ 55k
vorzunehmen. Das Modell des
Leipziger Ladens gilt als eine der 1
wesentlichen Konsequenzen aus
der Rechtsprechung der ik F i
vergangenen Jahre, nach der die —
0 20 40 60 80 100

Verkaufsflachenobergrenzen
nicht willkurlich festgelegt sein apbiidung 14: Verkaufsflachengréien

darfen.

Die Festlegung des ,Zingster Strandladens” orientiert sich in erster Linie an den
durchschnittlichen Verkaufsflichengréen der bestehenden Betriebe auRerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches, jedoch ohne den Sonderstandort Paaler End. Der Einzelhandels-
standort Paaler End ist als ein auf den PKW-Kunden orientierter Lagebereich zu bewerten, der
eine Versorgungsaufgabe wahrnimmt, die Gber den unmittelbaren (fuBlaufigen) Nahbereich
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hinausgeht. Nachfolgend werden die Einzelhandelsbetriecbe auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches aufgelistet, wobei die Betriebe am Standort Paaler End (Zur
Wellenwiese) extra gekennzeichnet werden:

Barther Stralle 6b Uhren + Schmuck n.N.
| Hagerende 6 Edeka-Markt Schlicht
Neue Reihe 9 Blumenladen n.N.

Zur Wellenwiese |1 Ad AP Tank

Zur Wellenwiese |3 Johannsen Gartenfachmarkt
Zur Wellenwiese |4 Netto schwarz

Zur Wellenwiese |4 Stadtbackerei Kuhl
Hagerende 6 Backhus

Barther Stralle 1 Strandgut
Strandstralle 14 Klaméttchen
Strandstralle 14 Backerei Groth
Barther Stralle 1 Museums Béackerei
Barther Stralle 1 Pommernstube

Ausschliellich Einzelhandelsbetriebe, die dem Betriebstyp des ,Zingster Strandladens”
entsprechen, sollen auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches (bzw. aulerhalb der
beiden bestehenden Erganzungs- und Nahversorgungsstandorte) zukiinftig genehmigungsfahig
sein. Anhand des Bestandes wird fir den ,Zingster Strandladen® dabei eine
Verkaufsflachenobergrenze von 30 m? ermittelt (vgl. Abbildung 14).

Einzelhandelsanbieter von Verkaufsflichen ab 30 m? sind innerhalb der Einzelhandelsstruktur
des Ostseeheilbades Zingst bereits als strukturprdgende Anbieter, also als attraktive
Frequenzbringer fur den zentralen Versorgungsbereich anzusehen. Strukturprdgende
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten, ab einer
GréRenordnung von 30 m? Verkaufsflaiche sollen daher ausschlieBlich in zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Die Méglichkeit, auch weiterhin nach dem Vorbild des ,Zingster Strandladens” in integrierten
Lagen zentrenrelevante Sortimente bis maximal 30 m? Verkaufsflache anzusiedeln, soll vor
allem Existenzgriindern die Méglichkeit bieten, sich bei vergleichsweise niedrigen Mietpreisen
mit ihrer Geschaftsidee am Markt zu etablieren. Darlber hinaus pragen derartige Laden
traditionell die Einzelhandelsstruktur im touristisch gepragten Ostseeheilbad Zingst, diese
kleinteiligen Ladenlokale dienen der fuBlaufigen Versorgung der umliegenden Wohn- und
Ferienquartiere.

2.2 Begriindung der Festsetzungen

2.2.1 Ré&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entsprechend der PlanZV begrenzt und in der
Planzeichnung farblich (gelb / rot) hervorgehoben.

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten unbeplanten Innenbereich des Ortes Zingst
einschlieBlich der Bereiche mit einfachen Bebauungsplanen, die keine Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung enthalten (Bebauungsplane Nr. 18, 22, 23, 24, 25, 27, 29, sowie die in
Aufstellung befindlichen Bebauungspldne Nr. 28, 30). Ausgespart bleiben die Bereiche mit
Bebauungspldnen im Sinne § 30 (1 und 2) BauGB sowie mit solchen einfachen
Bebauungsplanen nach § 30 (3) BauGB, die bereits abschlieRende Festlegungen zur Art der
baulichen Nutzung treffen. Insgesamt erfasst damit der Bebauungsplan eine Flache von
193,7 ha, davon sind 15,3 ha als Zentraler Versorgungsbereich und 178,4 ha als Randbereich
gekennzeichnet.
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Der Bebauungsplan gilt nicht fir gewidmete Bahnanlagen; auf diesen Flachen tritt eine
Wirksamkeit der Festsetzungen des Bebauungsplanes erst mit ihrer Freistellung von
Bahnbetriebszwecken geman § 23 AEG ein.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches in der Planzeichnung ist ausdriicklich nicht
als Satzung im Sinne des § 34 (4) Nr. 1-3 BauGB zu verstehen. Es ist nicht Inhalt dieses
Bebauungsplanes, die Abgrenzung zwischen Innen- und AuRenbereich entsprechend einer
Klarstellungs- oder Erhaltungssatzung zu Ubernehmen. Zudem ist aufgrund des gewéhiten
MaRstabes eine exakte zeichnerische Darstellung nicht méglich. Hierbei ist zu beriicksichtigen,
dass der Innenbereich vom AuBenbereich nicht anhand von Flursticken oder
Grundstiicksgrenzen abgegrenzt wird, sondern mit Blick auf den Bebauungszusammenhang.
Aus diesem Grunde erfolgt sowohl eine zeichnerische als auch eine textliche Abgrenzung,
wobei die zeichnerische Abgrenzung im Zweifelsfalle grofRzuigiger gewahlt ist. Damit umfasst
der in der Planzeichnung dargestellte Geltungsbereich u. a. méglicherweise auch Flachen, die
als AuBenbereich i.S.d. § 35 BauGB einzustufen sind. Beziglich der AuRenbereichsfldchen
sind Entwicklungen nicht auszuschlieRen, die in Zukunft zum Entstehen von Innenbereichen
nach § 34 BauGB fiihren kénnen und auf denen dann ein Regelungsbedarf entsteht. Die
Aufnahme dieser Flachen in die planerische Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs hat
daher auch vorsorgenden Charakter. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten also fir
den jeweiligen Innenbereich nach § 34 BauGB. Es ist in der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes anerkannt, dass auch der Umstand, dass sich der rdumliche
Geltungsbereich einer Satzung sozusagen ,dynamisch” mit der tatsachlichen Veranderung des
Bebauungszusammenhanges ,automatisch* mitverandert, nicht zur mangelnden Bestimmtheit
der Satzung fuhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist namlich im — mafgebenden —
Zeitpunkt der Anwendung der Satzung eindeutig bestimmbar (BVerwG, Urt. v. 16.6.1994 - 4 C
2/94).

2.2.2 Nutzungsbeschrankungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nutzungsbeschrdnkungen aul3erhalb des Zentralen Versorgungsbereichs (Randbereich)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs, ist
die Neuansiedelung, Anderung und Nutzungsénderung von Einzelhandelsbetrieben — soweit sie
nicht unter den genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen aufgefiihrt sind — mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzulassig.

Die  zukiinftigen Einzelhandelsnutzungen sollen zur Starkung des  Zentralen
Versorgungsbereichs raumlich konzentriert werden. Das sowohl fiir die anséssige Bevélkerung
als auch fur die Attraktivitat als Fremdenverkehrsort wichtige Zentrum soll im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung und attraktiven Innenstadt erhalten und entwickelt werden.
Entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst soll
die zentrale Flaniermeile zwischen Seebriicke und Hafen als attraktiver Aufenthaltsbereich
gestarkt werden. Deshalb erfolgt eine raumliche Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche gemaR der gutachterlichen Empfehlungen (vgl. Abschnitt 2.1.1) und eine
Funktionszuweisung fir diesen Bereich.

Um eine rdumliche Zerstreuung der Angebote zu verhindern sollen auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs Einzelhandelsnutzungen zukinftig nur noch eingeschrénkt zuldssig sein.
Die Neuansiedlung, Erweiterung, Anderung und Nutzungsénderung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird mit Wirksamkeit des
Bebauungsplanes nur noch auf Grundlage der festgesetzten Abweichungen oder durch
Ausnahmen zulassig.

Unter Neuansiedelung ist die erstmalige Herstellung eines Ladenlokal zu verstehen, gleich ob
dies durch Neuerrichtung des entsprechenden Geb&udes oder durch erstmalige Umnutzung
einer bestehenden Immobilie in ein Ladenlokal erfolgt. Erweiterung, Anderung und
Nutzungsanderung von bestehenden Einzelhandelsbetrieben kénnen z.B. Erweiterungen oder
Sortimentswechsel umfassen.
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Nach § 1 (10) BauNVO kann in Bebauungspladnen festgesetzt werden, dass Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen der an sich unzuldssigen Anlagen
allgemein zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Erweiterung und
Anderung sind dabei bauliche MaRBnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen Anlage
durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie VergréRerung oder Verkleinerung bewirken.
Nutzungsénderung (mit oder ohne bauliche MaRnahme) ist eine Anderung von der bisherigen in
eine andere Nutzungsart; eine Nutzungsanderung liegt dabei immer dann vor, wenn die jeder
Art von Nutzung eigene Variationsbreite verlassen wird, die Anderung die in § 1 (5 und 6)
BauGB genannten Belange beriihrt und sich daher die Genehmigungsfrage neu stellt.
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.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan werden Regelungen zu Anderungen oder
Nutzungsénderungen getroffen, nicht jedoch zur urspriinglichen Anlage selbst. Hier sind die
erteilten Baugenehmigungen Grundlage fiir die Beurteilung. Der baurechtlich genehmigte
Bestand der vorhandenen Objekte/Nutzungen wird erhalten; es gilt Bestandsschutz fir
genehmigterweise errichtete und ausgetibte Nutzungen.

Diese Ausschlussfestsetzung umfasst nur Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten. Dies bedeutet im  Umkehrschluss, dass
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- bzw. nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zulassig sind. Diese ,Feindifferenzierung” ist bewusst gewahlt, um den Eigentiimer nur insoweit
zu beschrénken, wie es mit Blick auf den zu schitzenden zentralen Versorgungsbereich
erforderlich ist. Es ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass eine solche ,Feindifferenzierung*
im Hinblick auf die Art der Sortimente zuldssig ist (etwa OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004 —
7 A D 142/02.ME; BVerwG, Beschl. v. 4. Oktober 2001 - 4 BM 45/01; BVerwG, Urt. v. 29.
Januar 2009 — 4 C 16/07).

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wurden im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst in der Zingst Liste definiert.

Nutzungsbeschrdnkung innerhalb des Zentralen Versorqungsbereichs

Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Zentralen Versorgungsbereichs werden in
Erdgeschossen Wohnungen (einschlieBlich Ferienwohnungen) und Beherbergungszimmer
ausgeschlossen; ausgenommen hiervon sind Gebaude, die in zweiter Reihe rlickwartig einer
straBenbegleitenden Bebauung stehen.

Nahezu der gesamte bestehende Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich befindet sich
in der fuBlaufig erreichbaren, gut wahrnehmbaren Erdgeschossebene.

Zum Einen dient der Ausschluss wohnungsartiger Nutzungen der Sicherung der Fléchen fir
gewerbliche Angebote. Die Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den
Zentralen Versorgungsbereich kann nur gerechtfertigt werden, wenn der Einzelhandel dort auch
geniigend Raum findet und folglich (bevorzugt) zuldssig ist. Dabei kann die Sicherung auf die
fur den Einzelhandel relevante Erdgeschossflédche in straRenseitigen Geb&duden beschrankt
bleiben.

Zum Anderen ist die Durchgangigkeit zentrenbildender Angebote auf dem rund 1,1 km langen
Weg zwischen den Polen (Magneten) Ostsee mit Seebriicke und Strand und Bodden mit Hafen
als wesentliche Standortqualitit zu erhalten.

Der Zentrale Versorgungsbereich bezieht seine Starke nicht zuletzt aus dem groRRen
Kaufkraftzufluss, der mit dem Erfolg des Ostseeheilbads Zingst als Fremdenverkehrsort
einhergeht. Dabei haben Angebote mit aperiodischem (d.h. Giber ein nahversorgungsrelevantes
Sortiment hinausgehenden) Bedarf vor allem dann eine Chance, wenn das Einkaufen fur die
Gaste zum Erlebnis wird. Der Zentrale Versorgungsbereich als Flaniermeile stellt einen
attraktiven Aufenthaltsbereich dar, dessen Besuch von den Géasten als Urlaubserlebnis positiv
verbucht wird. Neben dem Einzelhandelsangebot wirken hier auch Dienstleistungsbetriebe und
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vor allem die umfangreichen gastronomischen Angebote sowie die rdumliche Anbindung an die
stark frequentierten Wasserbereiche (Ostsee, Bodden) positiv. Diese ,ergédnzenden“ Nutzungen
sind auch heute in der vorhandenen Struktur pragend vorhanden.

Die Attraktivitat als ,Flaniermeile* geriete jedoch in Gefahr, wenn der Weg zwischen Hafen und
Seebriicke erdgeschossig durch Wohnungen (einschlieBlich Ferienwohnungen) oder
Beherbergungszimmer gesdumt wirde. Statt einer belebten, fir den Passanten attraktiven
Erdgeschosszone entstiinden tote Bereiche, da sich wohnungsartige Nutzungen aufgrund
eigner Privatheitsanspriiche gegeniber dem &ffentlichen Raum abschotten miissen. Mit der
Attraktivitat als touristischer Flaniermeile gingen die Passantenfrequenz und in der Folge auch
die Umséatze zuriick, wodurch die derzeitige Stérke des Zentralen Versorgungsbereichs
gefahrdet wirde.

Ausgeschlossen von dieser Regelung bleiben Geb&ude in zweiter Reihe, die von der Strale
aus nicht wahrnehmbar sind und sich daher weder als Einzelhandelsstandort eignen noch
stralBenraumpragend wirken.

Angesichts der besonderen Bedeutung der Erdgeschosszone fiir den Erhalt des Zentralen
Versorgungsbereichs  wird die  Nutzungsbeschrédnkung innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs im Sinne einer vertikalen Gliederung gemaR § 1 (7) BauNVO konzipiert,
nach dem festgesetzt werden kann, dass Nutzungsfestlegungen fiir bestimmter Geschosse,
Ebenen oder sonstige Teile baulicher Anlagen getrennt getroffen werden kénnen. Die o.g.
stadtebaulichen Griinde rechtfertigen die damit verbundene qualifizierte Einschrénkung der
Eigentimerbefugnisse (BVerwG 04.06.1991 — 4 NB 35.89).

2.2.3 Ausnahmen

Grundsatzlich werden im Bebauungsplan Ausnahmen beriicksichtigt, von denen angesichts der
geringen GroRe nicht zu beflrchten ist, dass diese eine schadliche Auswirkung auf den
zentralen Versorgungsbereich ausiben kénnen. Durch den Ausnahmevorbehalt ist
sichergestellt, dass bei untypischer Fallgestaltung, z.B. bei einer quartiersweisen Haufung
solcher Ausnahmen, diese Nutzungen im Einzelfall dennoch unzuldssig bleiben kénnen.

Zingster Strandladen

Ausnahmsweise kann die Neuansiedlung, Erweiterung, Anderung und Nutzungsénderung von
Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden fir:

a) Einzelhandelsbetriecbe mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 30 m? mit
zentren- und / oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (,Zingster
Strandladen®). Das nicht-zentrenrelevante Randsortiment ist uneingeschrankt
genehmigungsfahig.

Die Regelung beruht auf der im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
erarbeiteten Feststellung der GréRRe von kleinen, vor allem nachbarschaftsbezogenen Laden.
Der ,Zingster Strandladen” ist dem unmittelbaren Wohnumfeld zugeordnet und bietet einen Mix
vorrangig an nahversorgungs- und / oder zentrenrelevanten Warengruppen an (z.B. Kiosk,
saisonaler Laden fur Strandbedarf). Ergdnzend werden haufig Dienstleistungen (z.B.
Buchungsservice, Kundendienste) angeboten.

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und / oder nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten, ab einer GréRenordnung von 30 m? Verkaufsflache, sollen zukiinftig in den
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, Nahversorgungslagen und den
planungsrechtlichen Festsetzungen fir Ergdnzungsstandorte ist nur zuldssig, wenn die
Verkaufsfldche je Einzelanbieter unter 30 m? liegt. Im Rahmen des nach § 31 (1) BauGB
auszullbenden Ermessens ist zu berlicksichtigen, dass kein zusammenhdngender
Standortbereich entstehen soll, da eine solche Agglomeration insgesamt schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben kann.
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Hinsichtlich der Ermittlung der relevanten Verkaufsflache ist auf die geltende Rechtsprechung
des BVerwG zu verweisen (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04). Demnach zahlen zur
Verkaufsflache alle Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden
und die vom Kunden betreten werden kénnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem
Gebaude liegen oder auch auBerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines
Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

e die Flachen der Verkaufstheken fur Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,
die sog. ,Kassenzone" bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéngen,

e die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und
der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

o die Flachen des Windfangs

Ebenso zahlen die Verkaufsflichen so genannter unselbststéndiger Verkaufsstétten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergédnzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit*
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes.

Lagerflachen, die dem Kunden zugénglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswéhlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zugénglich sind und
zum Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Randsortiment

Ausnahmsweise kann die Neuansiedlung, Erweiterung, Anderung und Nutzungsanderung von
Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden fiir:

b) Einzelhandelsbetriecbe mit nicht zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment, wenn die zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Nebensortimente
eine Verkaufsflache von 30 gm nicht Gberschreiten.

Diese Regelung bezieht sich auf gréBere Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 30 m?
Verkaufsfliche aber mit einem gewissen Verkaufsflichenanteili an zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (hierbei sind die Nebensortimente gemeint). Da von
diesen Betrieben keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten
sind sollen sie ausnahmsweise zuladssig sein, sofern die Verkaufsflache fur zentren- bzw.
nahversorgungsrelevanten Nebensortimente eine Gréfle von 30 gm nicht Uberschreitet. Hier
kann es sich zum Beispiel um Autohduser mit Unterhaltungselektronik als Nebensortiment oder
ein Kichencenter mit Einrichtungszubehdr/Heimtextilien als Nebensortiment handeln.
Beispielhaft ist hier die geplante Ansiedlung des Baumarktes anzufiihren, der als Randsortiment
u.a. Pflanzen- und Gartenbedarf als Randsortiment vorhalt.

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb
angebotenen Waren und Warensorten verstanden. Sortimente sind dann als Hauptsortimente
oder als Kernsortimente anzusehen, wenn der typische Charakter des Betriebes von ihnen
bestimmt wird. Als Rand- oder Nebensortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu
einem spezifischen Kern- oder Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam
ergdnzend durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Haupt- oder Kernsortimentes haben. Sogleich muss das
Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sein. Die Qualifizierung
eines Warenangebotes als ,Randsortimentes” scheidet aus, wenn die unter diesem Etikett
angebotenen Waren unter Unternehmensgesichtspunkten ein wesentlich (mit)tragendes
,Standbein“ des Handelsbetriebes sind. Zwischen den Begriffen Kern- oder Hauptsortiment und
Neben- oder Randsortiment besteht eine Wechselbeziglichkeit.

Verkaufsflachen im rdumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben

Ausnahmsweise kann die Neuansiedlung, Erweiterung, Anderung und Nutzungsanderung von
Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden fr:
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c) Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit Dienstleistungs-, Handwerks-  oder  produzierenden
Gewerbebetrieben stehen, zentren- und / oder nahversorgungsrelevante Sortimente
fuhren und nicht mehr als 10 % der mit dem Betriebsgebdude Gberbauten Flachen als
Verkaufs- und Ausstellungsflachen haben bzw. nicht mehr als 30 gm Verkaufsflache
aufweisen ("Annexhandel").

Auf Grundlage dieser Ausnahme kénnen z. B. Betriebsverkéufe zugelassen werden, die nicht
mehr als 10% der mit dem Betriebsgebdude Gberbauten Flache bzw. nicht mehr als 30 gm als
Verkaufs- und Ausstellungsflache haben. Hier kann es sich z.B. um einen Verkauf am Standort
einer Fischraucherei / Feinkostmanufaktur, den Verkauf von Fahrradzubehér durch einen
Fahrradverleih mit Werkstatt oder das Atelier eines Kunstschmieds am Standort der Werkstatt
handeln.

Es ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass solche Ausnahmeregelungen zuldssig sind
(BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 16/07); BVerwG, Urt. v. 30.6.1998 — 4 C 16/88). In beiden
genannten Entscheidungen waren derartige Ausnahmeregelungen Gegenstand der
gerichtlichen Uberpriiffung und wurden bestétigt.

3 Auswirkungen

3.1 Abwégungsrelevante Belange

Das Plangebiet ist als Innenbereich nach § 34 BauGB anzusprechen. Angesichts des
bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung beizumessen.

Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit Sachgdter in
erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genieRen Bestandsschutz.
Dartber hinaus besteht ein Anspruch auf angemessene Berlicksichtigung von im Rahmen des
Einfugegebots nach § 34 BauGB zuldssigen, aber im Moment nicht ausgelibten Nutzungen
(vgl. 3.2).

Mit der Planung wird die Zuldssigkeit einzelner, bisher zuldssiger Nutzungen im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung eingeschrénkt. Die Ausschlussméglichkeiten nach § 9
(2a) BauNVO koénnen dabei nicht nur genutzt werden, um vorhandene zentrale
Versorgungsbereiche zu sichern, sondern auch um an anderer Stelle konfligierende Nutzungen
auszuschlieBen. Auch wenn es sich bei der vorgenannten Festsetzung um eine reine
Negativplanung handelt, da bestimmte ansonsten zuldssige Nutzungen ausgeschlossen oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden, handelt es sich nicht um eine stadtebaulich
unzulé@ssige Verhinderungsplanung, da stédtebauliche Griinde die Festsetzungen rechtfertigen
und positive Ziele verfolgt werden.

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

e Durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan wird der Zentrale
Versorgungsbereich sowohl gegeniiber konkurrierenden Nutzungen in Randbereichen
des Ortes als auch gegenuber Flachenentzug durch nicht zentrenbildende Nutzungen im
erdgeschossigen StralBenbereich der Innenstadt gesichert. Damit wird den Grundsétzen
der Landes- und Regionalplanung - Stérkung des Grundzentrums Zingst auch in seiner
touristischen Funktion als attraktivem Fremdenverkehrsort — entsprochen (vgl. Abschnitt
1.3.1).

e Die Belange der Wirtschaft gemall § 1 (6) Nr. 8a BauGB umfassen die Interessen der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung. Insbesondere die Férderung einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung spielt eine zentrale Rolle bei der Aufstellung des
Bebauungsplans. Durch die Sicherung und Entwicklung von wohnortnahen
Versorgungsbereichen und die Konzentration der bedeutenden Nahversorgungsbetriebe
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auf den zentralen Standort zwischen Seebriicke und Hafen werden die Belange einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung nachhaltig geférdert.

Mit der rdumlichen Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nimmt
die Planung keinen Einfluss auf den freien Wettbewerb. Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es
um die Verhinderung von Konkurrenz. Vielmehr soll eine bestimmte stadtebauliche
Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitdt auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet (vgl. BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 2.08).
Die im Geltungsbereich des Plans bereits vorhandenen und genehmigten
Einzelhandelsbetriebe genieRen Bestandsschutz.

Angesichts der spezifischen Planungsziele (Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) sowie der
reduzierten Festsetzungstiefe (ausschliellich Festlegungen zur Unzuldssigkeit einzelnen Arten
baulicher Nutzungen, die nach § 34 BauGB =zuldssig wéren) sind die Belange des
Naturschutzes einschlieBlich der Belange des Waldes nicht betroffen. Allgemein ist
festzustellen, dass der Bebauungsplan ausschlieBlich die Zuldssigkeit einzelner nach § 34
BauGB zulassiger Nutzungen einschrankt. Es sind damit keine bisher unzuldssigen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten. Die Eingriffsregelung ist nach § 1a BauGB nicht
anzuwenden, da alle zuldssigen Eingriffe auch bereits vor der Planaufstellung zulédssig waren.
Sonstige Belange des Umweltschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

Durch die Planung wird die Innenentwicklung der Kommune unterstitzte. Unter diesem
Gesichtspunkt wird eine 6kologisch vorteilhafte Stadtentwicklung betrieben.

3.2 Private Belange

Mit dem Bebauungsplan soll die Ansiedlung des zentrenrelevanten Einzelhandels grundséatzlich
in den Zentralen Versorgungsbereich gelenkt werden. AuBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs  (sowie des  Ergdnzungsbereichs Paaler End und des
Nahversorgungsstandorts  Hédgerende) wird die Standortwahl des Einzelhandels
Beschrankungen unterworfen. Wenn damit eine bisher zuldssige Nutzung dergestalt
eingeschrankt wird, dass eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Verkehrswerts des
Grundstiicks eintritt, kdnnten theoretisch Anspriiche auf Schadensersatz geltend gemacht
werden.

Wie unter der textlichen Festsetzung Nr. 1 formuliert ist, trifft der vorliegende Bebauungsplan
lediglich Regelungen zu Grundstiicken, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Bei diesen
Grundstiicken beginnt die Zulassigkeit mit der Herstellung des Bebauungszusammenhangs
durch aufstehende Gebaude, die zum Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, nebst
gesicherter ErschlieBung.

Ein Entschadigungsanspruch fir den Eingriff in die zuldssige Nutzung wiirde entstehen, wenn
die Nutzung binnen sieben Jahren nach Beginn der Zulassigkeit einschrankt oder aufgehoben
werden wirde.

Das planungsschadensrechtliche Risiko des vorliegenden Bebauungsplans ist folglich gering,
da eine Entschadigung nur fur Grundsticke in Frage kommt, die erst nach Jahr 2009
Innenbereichsqualitdt erlangt haben. Es ist zwar nicht vollig ausgeschlossen, dass ein
Grundstick nicht nur unwesentlich an Wert verliert, wenn darauf keine Einzelhandelsnutzung
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment Uber 30 m? Verkaufsflaiche mehr
zuladssig ist. Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass der Bebauungsplan die
Einzelhandelsnutzungen im Wesentlichen nur in dezentralen Lagen fiir bislang nicht fir den
Einzelhandel benutzte Standorte beschrénkt; tats&chlich ist hier nicht mit wesentlichen
Wertminderung des Verkehrswerts der betroffenen Grundstiicke zu rechnen.

Im Ubrigen gilt fur die im Plangebiet vorhandenen und genehmigten Einzelhandelsbetriebe
unter Beibehaltung des Sortiments und der Gesamtverkaufsflaiche Bestandsschutz.
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Ostseeheilbad Zingst, Januar 2017
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Anhang: Zingster Sortimentsliste 2015

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahrungs-und Genussmittel, Reformwaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren (WZ 47.11.1; WZ 47.11.2; WZ
47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.01; WZ 47.24.0; WZ 47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (WZ 47.75.0)
ohne Parfumerie- und Kosmetikartikel

Pharmazeutische Artikel. Arzneimittel
Apotheken (WZ 47,73.0)
Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (hier nur
Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Zeitungen und Zeitschriften
Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Zentrenrelevante Sortimente
Parfumerie- und Kosmetikartikel

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (WZ 47.75.0)
(hier nur Parfimerie und Kosmetikartikel)

Bekleidung, Wasche
Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)
Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehér

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0); Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppiche,
FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ 47.53.0) (hier nur Vorhange)

Sportbekleidung und —schuhe

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung); Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur
Sportschuhe)

Schuhe
Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)
Bicher
Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)
Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (WZ47.62.2)
Spielwaren
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)
Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen

Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbliche Erzeugnisse ,
Briefmarken, Miinzen, Geschenkartikeln (WZ 47.78.3) (hier nur Kunstgegensténde,
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Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse); Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken
Teppichen (WZ 47.79.1); Antiquariate (WZ 47.79.2)

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2); Einzelhandel
mit Haushaltsgegenstédnden na n. g. (WZ 47.59.9); Einzelhandel mit
Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)

Foto und Zubehor
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
Optische und akustische Artikel

Augenoptiker (WZ 47.78.1); Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln
(WZ 47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Uhren, Schmuck

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Lederwaren. Koffer und Taschen

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)
Musikalien, Musikinstrumente

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien (WZ 49.59.3)
Fahrréader und Fahrradzubehor

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteile und -zubehér (WZ 47.64.1)
Baby-/Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (nur Baby- und Kleinkinderartikel);
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby / Kleinkindartikel)

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente
Sport- und Freizeitgrof3gerate

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (WZ 47.62.2) (auRer
Sportbekleidung)

Medizinisch-orthopadischer Bedarf

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln (WZ 47.74.0)
Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ 47.76.2)
Mébel (inkl. Kichen, Matratzen, Buromdobel)

Einzelhandel mit Wohnmébeln (WZ 47.59.1)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehér,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlége, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen,
Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1); Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (ohne Farben. Lacke)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelége
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Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (WZ 47.53.0)
ohne Vorhange, Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ
47.52.3) (hier nur Farben, Lacke)

Elektohaushaltsgeréate

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingerate und —grofgerate)

Lampen und Leuchten

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstédnde a. n. g. (WZ 47.59.9)
(hier nur Lampen und Leuchten)

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0); Einzelhandel mit
bespielten Ton- und Bildtrédgern (WZ 47.63.0)

Computer und Kommunikationselektronik (einschlieBlich Zubehor)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Gerdten und Software (WZ 47.41.0);
Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten (WZZ 47.42.0)

Auto und Autozubehor
Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehér (WZ 45.32.0)

gartenmarktspezifsche Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B Erde, Torf). Gartenh&user, -
gerate, (GroR-)Pflanzen und Pflanzgefalie

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (auler
Schnittblumen und kleine Pflanzen)

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)
Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur Kinderwagen, Kindersitze)
Motorenkraftstoffe

Einzelhandel in fremdem / eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen (WZ 47.30.1; WZ
47.30.2)

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen..
Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrdumen) (WZ 47.78.9)
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