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Textliche Festsetzungen (Teil B)

| Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1.1) So: Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO ,Wohnen mit Beherbergung*

Das Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung"” dient der Errichtung von Wohngebauden, fur
deren Eigentimer regionaltypische Erwerbsmadglichkeiten durch eine ergénzende touristische
Vermietung eines Ferienzimmers oder einer Wohnung mit Fremdenbeherbergung gesichert
werden sollen.

Zulassig sind:

- Wohngebéaude,

- Gebaude und Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO,

- bis zu zwei Fremdenzimmer oder bis zu eine Ferienwohnung in Wohngebauden bei einer
baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebaude vorherrschenden
Hauptnutzung.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, sofern
die Wohnnutzung auf dem jeweiligen Grundstiick vorherrscht.

1.2) Giberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
a) Uberschreitung riickwértige Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

Die riickwartige Baugrenze darf bei stralenseitigen Doppelhdusern ausnahmsweise mit
Bauteilen, deren Héhe 3,0 m nicht (iberschreitet, auf maximal 7,0 m Ladnge um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden.

b) Flachen fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten einschlieRlich tberdachter Stellplatze und
Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze mit ihren Zufahrten einschliellich Gberdachter Stellplatze und Garagen sind nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache oder innerhalb der mit Planzeichen 15.03.00
dafir ausgewiesenen Bereiche zulassig.

Einschrankend sind Uberdachungen, Garagen und Nebengeb&ude hier nur zuléssig, sofern ein
Abstand von mindestens 2,0 m zur stralBenseitigen Grundstiicksgrenze (StraRenbegrenzungs-
linie) eingehalten wird.

1.3) Anschluss der Grundstlicke an die Verkehrsfldchen (§ 9 (1) Nr.11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 4 m zuldssig.
Auf einem Grundstiick ist jeweils nur eine Zufahrt zulassig.

1) Ortliche Bauvorschriften (§9(4) BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
[l.1) Dachgestaltung / Wandhéhe

a) Einzelhauser sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 20 Grad
und maximal 50 Grad als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach auszufuihren. Der First ist Uber
der Langsseite des Dachgrundrisses auszubilden. Satz 1 gilt nicht fur Dacher von
Nebengebauden sowie von Anbauten.

Fur Doppelhauser sind folgende Dachneigungen und Wandhdéhen vorgegeben:
Wandhohe ist das Maf von der Geléndeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Griine Siedlung 6/8 50° Neigung bei einer Wandhéhe von 4,30 m NHN
Griine Siedlung 10/12 51° Neigung bei einer Wandhéhe von 4,30 m NHN
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Grine Siedlung 14/16 48° Neigung bei einer Wandhéhe von 4,20 m NHN
Grline Siedlung 18/20 48° Neigung bei einer Wandhéhe von 4,10 m NHN
Griine Siedlung 7/9 48° Neigung bei einer Wandhéhe von 4,30 m NHN
Griine Siedlung 11/13 47° Neigung bei einer Wandhéhe von 4,20 m NHN
Grine Siedlung 15/17 46° Neigung bei einer Wandhéhe von 4,20 m NHN
Grline Siedlung 19/21 46° Neigung bei einer Wandhéhe von 4,20 m NHN

Ruckwartige Doppelhauser in zweiter Reihe sind mit einer Dachneigung von maximal 20° bei
einer Wandhéhe von einheitlich 4,20 m NHN auszufiihren. Dacher mit einer Neigung von unter
7° sind zu begriinen. Die im Plan angegebene Firstrichtung ist zwingend einzuhalten.

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

11.2) Einfriedungen

Grundstucke sind gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zulassig sind

- Einfriedungen aus lebenden Materialien als Laubgehdélzhecken bis zu einer Hohe von 1,8 m,
- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwallen bis zu einer H6he von max. 0,8m (Steinwall).

Ill) Nachrichtliche Ubernahmen (§9 (6) BauGB) und Hinweise
111.1) Hochwasserrisiko (§ 73 (1) Satz 1 WHG)

Angesichts der geringen Héhenlage von rund 1,0 m NHN gilt der Siedlungsbereich als
Risikogebiet (DEMV_RG_965_CW ,Kistengebiet Ost”). Fir den Bereich der Ortslage Zingst ist
gemal Richtlinie 2- 5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz M-V* ein Bemessungs-
hochwasserstand (BHW) von 2,70 m NHN an der AuRenkiste und 2,10 m NHN an der
Binnenklste anzusetzen.

111.2) Denkmalbereich ,Siedlung am Goetheplatz" (DSchG M-V)

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet der Denkmalbereich ,Siedlung am Goetheplatz".
GemaR § 7 (2) DSchG M-V bedurfen MaRnahmen in der Umgebung von Denkmalen einer
Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde, wenn sie Erscheinungsbild oder
Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigen.

111.3) Bodendenkmaéler (DSchG M-V)

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

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

[1l.4) Gemeindliche Satzungen

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

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

- Stellplatzsatzung (Satzung Uber die Gestaltung, GréRe und Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie
Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fir Kfz).
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111.5) Baumschutz / Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V)

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

11.6) Artenschutz

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

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

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

111.7) Altlasten

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

111.8) Niederschlagswasserentsorgung

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

zum einfachen Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 32 ,,Griine Siedlung“
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1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen

1.1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den Bereich der Griinen Siedlung mit den Flurstiicken 36 (teilw.), 52/1
bis 52/7, 53, 54, 55/1 bis 55/9, 56/1 bis 56/10, 57/3, 57/5, 57/7, 57/11 bis 15, 57/17 und 57/18,
58/3 bis 58/16, 59/7 bis 59/11, 59/21 (teilw.), 64/1, 64/4, 64/7 bis 9 der Flur 6 mit einer
Gesamtflache von ca. 1,2 ha.

Da es sich um eine bereits bebaute und als Bestandteil der im Zusammenhang bebauten
Ortslage nach § 34 BauGB auch bisher bebaubare Siedlungsflaiche handelt sowie eine
Nachverdichtung angestrebt wird, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Der Schwellenwert von 20.000 gm
zulassiger Grundflache wird schon aufgrund der geringen GréRe des Plangebiets bei weitem
nicht erreicht. Durch die angestrebten Planungsziele ist ersichtlich, dass der Bebauungsplan
keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst.
b genannten Schutzgiter ist nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf Vermessungen durch das Vermessungsbiro ,Stefan Reiche’
Sanitz mit Stand November 2017. Die Katasterdarstellung wurde gemaR inzwischen erfolgter
Flurstiicksfortschreibungen zum Stichtag November 2018 aktualisiert. Fur die angrenzenden
Bereiche wurde ergénzend die ALKIS hinterlegt, um die rdumliche Einordnung des Plangebiets
zu verdeutlichen.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

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

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786),

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

e Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228).

1.2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans soll die weitere Entwicklung des Grofteils
mit einheitlichen Doppelhdusern bebauten Bereichs der ,Grinen Siedlung* bestandsorientiert
gelenkt werden. Derzeit ist im Plangebiet eine starke Bautatigkeit zu beobachten. In der
Vergangenheit wurden bereits einzelne Doppelhduser durch seitliche und rickwértige Anbauten
vergrofRert und im Bereich der urspringlichen Nebengelasse zusatzliche Gebdude auch mit
Hauptnutzungen errichtet.

Im Rahmenplan Innenentwicklung (2010) wurde der Bereich aufgrund der einheitlich geplanten
Bebauung als Bauzone 6 ,Siedlungen® vorgeschlagen. Angesicht einer siedlungsweise jeweils
einheitlichen Struktur wurden keine allgemeinen Festsetzungen vorgeschlagen.

Schwerpunkt der planungsrechtlichen Steuerung soll auf der Art der baulichen Nutzung liegen.
In der ,Grinen Siedlung" Uberwiegt bislang noch das Dauerwohnen, wobei fir die
Grundstlickseigentimer eine untergeordnete touristische Vermietung unter der MalRgabe
zugelassen werden kann, dass die Dauerwohnnutzung erhalten bleibt. Ergdnzend soll die
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bauliche Typologie der stralBenseitig profilgleichen Doppelhduser auch bei zukinftigen
BaumaRnahmen erhalten werden. Auf die Festsetzung eines MaRes der baulichen Nutzung
kann bei Festlegung von Einzelbaufenstern verzichtet werden.

Mit der Uberplanung sollen

e die Art der baulichen Nutzung zur Sicherung der Dauerwohnnutzung als sonstiges
Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung“ gefasst werden; zuldssig sind demnach nur
Wohngebaude, wobei nur ein untergeordneter Teil (z.B. Einliegerwohnung) touristisch
vermietet werden kann,

e die pragende Doppelhausbebauung (mit weitgehend profilgleichem Anbau) durch
stralBenseitig eindeutige Vorgaben zur Bauflucht (Baulinie) sowie durch entsprechende
6rtliche Bauvorschriften zu Traufhéhe und Dachneigung gesichert werden,

e die ruckwartige Ausdehnung der Hauptnutzungen bestandsorientiert begrenzt werden.
1.3 Ubergeordnete Planungen

1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP VP) fir die
Planungsregion Vorpommern rechtskraftig. Die Ortslage Zingst ist in der Karte des RREP V-P
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Kiistenschutz
ausgewiesen. Die Gemeinde Zingst ist zudem als Grundzentrum festgelegt (Nahbereich Zingst,
Born a. Dar3, Prerow, Wieck a. Darf3). Im Bereich der Ortslage sind die boddenseitigen Hafen-
und Steganlagen durch Symbol als Hafenstandort dargestellt. Der geplante Bahnanschluss
sowie die Hauptzufahrt aus Richtung Barth (Barther StralRe) sind als regional bedeutende
Verkehrsinfrastruktur beriicksichtigt. Die Flache des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

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

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

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

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

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. Schwerpunkte der Wohnbau-
flachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.
Die Ausweisung neuer Wohnbauflaichen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen. Grundséatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Die
Siedlungsentwicklung soll sich unter Beriicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen an eine
ressourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen.
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e In den Vorbehaltsgebieten Kustenschutz sollen alle Planungen und MaRnahmen die
Belange des Kustenschutzes beriicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kistenschutz an den
Auflen- und Boddenkisten sowie in den tiefliegenden Flussmindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung
des Generalplanes Kusten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern
unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese Gebiete sind,
auch bei vorhandenen und funktionstichtigen Kustenschutzanlagen, durch Sturmfluten
potenziell und real gefahrdet. Planungen und MaRnahmen in diesen Gebieten miissen
deshalb die von méglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fur Leben, Gesundheit
und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende L&sungen
finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des voraussichtlich ansteigenden
Meeresspiegels an der Ostseekiiste die Aufwendungen der éffentlichen Hand fir den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des
Kistenschutzes ungentigend berlicksichtigt werden.

1.3.2 Rahmenplan Innenentwicklung

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

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

Bid WE,

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

e Erhalt der Malstablichkeit der
Bebauung als strallenbegleitende
Abfolge von Einzelhdusern mit &
begrenzten Gebaudegrofien
(Breite, Tiefe),

e Konzentration und Ausrichtung
der Bebauung an den Strallen
sowie Begrenzung der Bebauung
in den Blockinnenbereichen durch
reduzierte Bebauungsdichte so-
wie mit Sicherung zusammen-
hangender ruckwartiger Griinbe- -
reiche und Erhalt pragender
Landschaftselemente (Graben mit
Randbereichen, pragende Ge-
holze),

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

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

(Ausschnitt)

la LAm

Abbildung 1: Bauzonenplan
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Ziel ist eine behutsame Weiterentwicklung des Bestands, wobei die historischen Strukturen und
Ordnungen zu erhalten, abschnittsweise aber auch erst wiederherzustellen oder bewusst
weiterzuentwickeln sind.

Der Rahmenplan arbeitet dabei methodisch mit einer Uberlagerung allgemeiner Grundsétze
(Bauzonen) und der sorgfédltigen Bertcksichtigung einzelner besonderer (gewachsener)
Situationen. Der Rahmenplan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32 als
Bauzone 6 (Siedlungen) aus. Angesicht einer siedlungsweise jeweils einheitlichen Struktur
konnten im Rahmenplan keine allgemeinen Festsetzungen fir diese Bauzone entwickelt
werden.

1.3.3 Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

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

Der FNP weist das Plangebiet mit KES£® =} \— LS (BN =
Ausnahme einer kleinen, als Grunflache 3/ Rl s
dargestellten Teilflache im Stdwesten 5&
als Wohnbauflache aus. Die *
Abgrenzung von Wohnbauflaichen zu
Grunflachen folgt erkennbar nicht den * |4
Flurstiicksgrenzen und entspricht nicht |
der tatsachlichen Bebauung bzw. der
Abgrenzung des Innenbereichs.

\ )
3
*

Mit der Ausweisung als Sondergebiet
Wohnen mit Beherbergung” zur
Sicherung der Wohnfunktion werden die
Grundziige des Flachennutzungsplans
beibehalten, auch wenn von der
Darstellung abgewichen wird. Der
Flachennutzungsplan soll auf der
Grundlage des Bebauungsplans
berichtigt werden.

N D, - - e
1.3.4 einfacher Bebauungsplan Nr. 31 Abbildung 2: Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
zum Schutz des Zentralen

Versorqungsbereichs

Der einfache Bebauungsplan Nr. 31 ,Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst*
umfasst den gesamten Innenbereich des Ortes Zingst mit Ausnahme der Geltungsbereiche von
Bebauungsplanen nach § 30 (1 und 2) BauGB. Mit der Aufstellung des einfachen
Bebauungsplans Nr. 31 sollen Erhalt und Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches in
der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung im Sinne § 9 (2a) BauGB gesichert werden, indem

e die Entwicklung von zentrenrelevantem und / oder nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs sowie auflerhalb der
bestatigten Nahversorgungsstandorte und damit eine rdumliche Dispersion des
Einzelhandels verhindert,

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

Auch fir das Plangebiet wurde dabei zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs die
Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen stark eingeschrank.
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Da der Bebauungsplan Nr. 32 abschliefende Festlegungen zur Art der baulichen Nutzung trifft,
werden die bisherigen Festlegungen des einfachen Bebauungsplans Nr. 31 ,Schutz des
Zentralen Versorgungsbereiches Zingst® fir das Plangebiet durch die neuen Festlegungen
abgeldst.

| TV ~ Borlingstr.
o '-».’ -

s

<"h~

all
» AV A o

4 :
Abbildung 3: Luftbild mit Flurstlicksgrenzen und Geltungsbereich (Quelle: umweltkarten m-v)

g . 5

adeanst.

1.4 Bestandsaufnahme und -
bewertung

1.4.1 historische Entwicklung

Beim Plangebiet handelt es sich um
einen geschichtlich vergleichsweise
jungen Siedlungsbereich, der erst in
der Nachkriegszeit planmaRig bebaut
wurde. Der Bereich  zwischen
Boddenhorn (im Westen), Linden-
strale (im Norden) und Weidenstralle
(im Osten) wurde erst im Zuge des
Kasernenausbaus in den 30er Jahren
Uberhaupt erschlossen. Die Siedlung
am Goetheplatz wurde 1937 bis 1939 % -~ 2
errichtet, die zum &lteren Siedlungs- 2% PO A S W\« .y
bereich bestehende Restflache wurde #7857/ & % L7 o G"]'"\'\%f"*
m. der NaChkne..gszelt ; it de.r Abbildung 4: Historisches Messtischblatt von 1884, Nachtrag
Stichstralle der Griinen Siedlung mit . 4925

erganzenden Siedlungsbauten aufge-

fallt.

o =
- \\ 1 -i\ T
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1.4.2 Bebauung im Plangebiet

Die Bebauung im Plangebiet besteht im Wesentlichen aus eingeschossigen Doppelhausern.
Die mit einer Grundflache von 57 gm vergleichsweise kleinen Doppelhaushélften verfugen
jeweils Uber eine Wohnung mit schatzungsweise rund 80 bis 90 gm Wohnflache. Hinter jedem
Wohnhaus befindet sich ein ebenfalls eingeschossiges Nebengebidude, das auf eine
urspriinglich gartenbaumagige Nutzung der Garten entsprechend des Kleinsiedlungsgedankens
hinweist.

Die einheitlichen Doppelhduser weisen eine Traufhéhe von rund 4,2 m sowie eine Firsthdhe
von 7,5m bis 7,8 m Uber Geldande bei einer Dachneigung von 46 bis 51 Grad auf. Mit
Gebaudeldngen von gut 14 m (je Doppelhaus) bei Liicken von knapp 12 m entsteht ein lockerer
harmonischer Gesamteindruck, der durch die gegeneinander versetzte Stellung unterstrichen
wird.

Ruckwartig wird durch die Nebengebaude eine zweite Gebaudereihe gebildet, die vorwiegend
aus eingeschossigen Gebauden mit flach geneigten Dachern besteht. Die Firsthéhen liegen bei
rund 3 m Uber Geldnde, nur das zu Wohnzwecken ausgebaute Doppelhaus zwischen Griine
Siedlung 13 / 15 erreicht eine Firsthéhe von rund 4 m.

Angesichts der geringen GebdudegréRen wurden — teilweise bereits in DDR-Zeit - einzelne
Wohnhauser erweitert sowie durch Ausbau von zuséatzlichen Wohnraumen in den friheren
Nebengebauden erganzt.

e Griine Siedlung 7: Anbau eines zuséatzlichen Wohngebaudes (AZ 42 40 00-0081/04), mit
einer Firsthdhe von 9,13 m NHN Uberragt der Anbau den Altbestrand um rund 30 cm,

e Grine Siedlung 7: Errichtung eines als Ferienhaus genutzten Bungalows im
rickwartigen Grundstiicksteil jenseits der Zone der Nebengebaude (Genehmigung nicht
bekannt),

e Griine Siedlung 15/17: Erweiterung der stral3enseitigen Wohngebdude um riickwartige
Wintergéarten,

e Griine Siedlung 15: Ausbau des Nebengebaudes als behindertengerechte Wohnung (AZ
42 40 00-0544/01),

e Grine Siedlung 17: Ausbau des Nebengebadudes als Wohnraum analog zu Griine
Siedlung 15 (Genehmigung nicht bekannt),

e Griine Siedlung 21: Erweiterung des Wohngebéaudes (AZ 432026/004784/17G),

Zudem ist fur viele Gebaude trotz der geringen Wohnungsgréfien ergdnzend neben der
Wohnnutzung eine Fremdenvermietung (Zimmer od. Appartement) einschlagig, so insb. fir
Grine Siedlung 9, 10, 13, 15, 16. Auch das Wohngebdude Grine Siedlung 25 wird als
Ferienhaus genutzt.

Erst in jungerer Zeit wurde am 6&stlichen Ende der Grinen Siedlung ein Einzelhaus errichtet;
das sich mit einer Firsthohe von 9,02 m NHN bzw. rund 8,0 m Uber Geldnde noch in den durch
die Doppelhausbebauung gepragten Malstab einflgt.

Das Doppelhaus Griine Siedlung 6/8 wurde in Vorbereitung einer Neubebauung abgerissen.
Fur das Grundstick liegt ein positiver Bauvorbescheid fur die Errichtung von zwei
eingeschossigen Doppelhdusern mit einer Firsthéhe von 8,5 m tber Gelande vor.

Der gesamte Bereich ist als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34
BauGB anzusprechen; es besteht Baurecht im Rahmen des Einfligegebots.

Hinsichtlich der Ausdeutung des Einfugegebots wurde in der Vergangenheit uneinheitlich
entschieden. Fur die Grundstiicke Griine Siedlung 13/15 wurde mit AZ 421 40 01-0020/01 vom
25.04.2001 der Ausbau der ruckwartigen Nebengebéaude zu einem Doppelwohnhaus abgelehnt.
Demnach ist die maRgebliche Umgebungsbebauung durch eine stralBenbegleitende
Wohnbebauung mit eingeschossigen Nebengebauden im hinteren Grundstiicksbereich gepragt,
so dass eine Aufstockung sowie eine Wohnnutzung im Bereich der Nebengebaude nicht
zugelassen werden kann. Mit Baugenehmigung vom 16.08.2001 (AZ 42 40 00-0544/01) wurde
jedoch fur Grine Siedlung 15 die Errichtung einer Wohnung im friheren Nebengebaude
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genehmigt. Angesichts der Vorbildwirkung ist davon auszugehen, dass damit auch fur die
anderen Doppelhduser auf der Sudseite der Griinen Siedlung Baurecht fir den Ausbau der
Wohnnutzung im Bereich der friiheren Nebengebaude besteht.

Fur die Nordseite der Griinen Siedlung liegen keine Genehmigungen zum Ausbau der friheren
Nebengebaude vor, so dass sich weitere Wohnnutzung in der Zone der Nebenanlagen trotz
einzelner vorhandener Ferienhausnutzungen (Griine Siedlung 12, 16) bislang voraussichtlich
nicht einfligen lassen.

Angesichts der Tatsache, dass es im Plangebiet keine nachweisbaren Genehmigungen fiur
Ferienwohnungen / Ferienhduser gibt, ist der Bereich als faktisches reines Wohngebiet nach
§ 3 BauNVO anzusprechen. Nach BauNVO 2017 kénnen damit Ferienwohnungen nur
ausnahmsweise und untergeordnet in ansonsten wohnwirtschaftlich genutzten Wohngebauden
zugelassen werden (vgl. § 13a BauNVO).

1.4.3 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’
(LSG), das alle aus dem Nationalpark ,Vorpommersche Boddenlandschaft' ausgesparten
Flachen auf der Halbinsel Darf3-Zingst umfasst. Dem LSG inbegriffen sind aulerdem ein Tell
der anliegenden Boddengewasser, wie der Saaler Bodden und der Barther Bodden und ein
Streifen Festland bis hin zum Zipker Bach. Das LSG umfasst eine Gesamtflache von 272 km?2.

Im LSG sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebiets verdndern oder dem
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere wenn sie den Naturhaushalt schadigen,
den Naturgenuss beeintrachtigen oder das Landschaftsbild schadigen. Die genannten Verbote
beziehen sich jedoch nicht auf den Bereich der bebauten Ortslagen, wobei deren Abgrenzung
nicht kartographisch festgehalten wurde.

Weitere Schutzgebiete in der nédheren Umgebung

Der gesamte Ort liegt wie eine Insel allseitig umgeben vom 805 km? umfassenden Nationalpark
Vorpommersche Boddenlandschaft, welcher sich Uber den Darf3, die Halbinsel Zingst sowie
weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen Streifen auf Westrigen erstreckt. Der
geringste Abstand zum Nationalpark in stidlicher Richtung betragt rund 210 m.

In einem Abstand von rund 250 m sidlich zum Plangebiet liegt das FFH-Gebiet Recknitz-Astuar
und Halbinsel Zingst mit der EU-Nummer: DE 1542-302 bildet ein groRes Gebiet von 27.890 ha
auf bzw. im Umfeld der Halbinsel Zingst. Angrenzend an den Ort Zingst ist u.a. der Bodden
mitsamt der Grofen Kirr sowie dem gesamten Zingst Bestandteil des Gebiets. In einem
Abstand von rund 250 m sidlich zum Plangebiet liegt zudem mit identischer Abgrenzung das
Vogelschutzgebiet Vorpommersche Boddenlandschaft und der Strelasund, das im Umfeld von
Zingst neben boddenseitigen Flachen auch die Wasserflachen der Ostsee ab einer Entfernung
von ca. 300 m zum Strand umfasst.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 32 ,Griine Siedlung* Seite 12 von 26
Satzung, Fassung vom 04.01.2018, Stand 10.01.2019



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

........
.......

.........

.................

il
i m"ii:”"
ol lllmﬂ i

Abbildung 5: Schutzgebiete (Quelle: www.umeltkarten.mv-regierung.de)
LSG (griin), EU-Vogelschutzgebiet (braun), FFH-Gebiet (blau), Nationalpark (gelb schraffiert)

Baudenkmale

Im Plangebiet sind gemal Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-Riigen keine Gebaude
als Denkmale bekannt.

Unmittelbar nérdlich und &stlich grenzt an das Plangebiet der Denkmalbereich ,Siedlung am
Goetheplatz® an, der im Januar 2005 verordnet wurde. Bei der Siedlung am Goetheplatz
handelt es sich um eine 1937 bis 1939 fur das Militdr errichtete Wohnsiedlung, die ein
anschauliches architektonisches Beispiel einer im ,Dritten Reich* errichteten Militarsiedlung
darstellt. Die Wohngebdude Iehnen sich mit Gestaltungselementen wie hohen
Kruppelwalmdéacher, Fledermaus- oder stehenden Dachgaupen, vorkragenden Dachbalken,
grobem Putz, stichbogigen Fensteréffnungen und Fensterladen im Sinne des von den
Nationalsozialisten fiir den Wohnbau propagierten Heimatschutzstils an regionale Bauweise an
und nehmen dabei formal aber auch Ideen der Gartenstadtbewegung auf. Ziel der
Unterschutzstellung ist die Erhaltung des stadtebaulichen Grundrisses und des
Erscheinungsbildes seiner baulichen Anlagen und Strukturen, das durch ihre historische
Substanz gepragt wird. Die Flache, das StralRensystem, die Platzrdume und die Baufluchten
sowie die Silhouette, die MaRstablichkeit der Bebauung, die stadtrdumlichen Beziige und die
Frei- und Verkehrsflachen sind zu erhalten.

1.4.4 Hochwasserschutz / Hochwasserrisiko

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

Fir den Bereich der Ortslage Zingst gilt gemaR Richtlinie 2- 5/2012 des Regelwerkes
,Kustenschutz M-V* ein Bemessungshochwasserstand (BHW) von 2,70 m NHN an der
AulRenkiste und 2,10 m NHN an der Binnenkdiste.
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Im Zuge umfangreicher Aufspilmalnahmen sowie Deichneubauten wurden seit 1992 die
Sturmflutschutzmanahmen auf dem Zingst ausgebaut, so dass die Flache des Plangebiets als
geschitzt gelten kann. Angesichts der geringen Hoéhenlage von rund 1,0 m NHN gilt der
Siedlungsbereich jedoch als Risikogebiet (DEMV_RG_965_CW ,Kustengebiet Ost").

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

1.4.5 | Grenznaher Raum im Sinne des ZollVG

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

2 Stidtebauliche Planung

2.1 Planungskonzept

Entsprechend der Planungsziele (vgl. Abschnitt 1.2) konzentriert sich die Planung auf
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Sicherung der Dauerwohnnutzung) sowie der
Uberbaubaren Grundstiicksflache (Sicherung der Doppelhausbebauung sowie Begrenzung der
rickwartigen Ausdehnung der Hauptnutzungen).

Im Sinne des Erhalts des einheitlichen Erscheinungsbilds werden erganzende értliche
Bauvorschriften zur sichtbaren Wandhéhe (Traufhéhe) sowie zur Dachneigung berticksichtigt.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der im Plangebiet ausgetbten Nutzungen sowie des
bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB soll der Festsetzungsumfang auf die zu sichernden
Planungsziele begrenzt bleiben (einfacher Bebauungsplan). Hinsichtlich des MaBes der
baulichen Nutzung werden keine planungsrechtlichen Festlegungen getroffen, so dass
mogliche Entwicklungsspielrdume erhalten bleiben. Der Bestand gewéhrleistet, dass neue
Bauvorgaben vor allem hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung verbindlich eingeordnet werden
kdénnen.

Art der baulichen Nutzung

Die Planung sieht die Sicherung der Wohnfunktion vor. Auch zukinftig soll der pragende
Charakter vom (Dauer-)Wohnen ausgehen; es ist jedoch zu erwarten, dass die Nutzung
regionaltypisch durch ein Fremdenzimmer oder eine Wohnung mit Fremdenbeherbergung
erganzt wird. Die touristisch genutzte Einheit wird in direkter rdumlicher Zuordnung zur
Wohnung des (ortsansassigen) Vermieters liegen und ist demnach gemaR § 13a BauNVO
abweichend von der Regelvermutung, dass es sich bei Ferienwohnungen um einen nicht
stérenden Gewerbebetrieb handelt, als Betrieb des Beherbergungsgewerbes anzusprechen.

Private Fremdenvermietung hat in der Kistenregion eine lange Tradition. Bereits im 19.
Jahrhundert war es ublich, wahrend der Saison die ,gute Stube“ an Feriengédste zu vermieten
und so das Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute erméglicht die private Vermietung
weiten Kreisen der Bevdlkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienstmdéglichkeiten im
Tourismus. So tragt die Einliegerwohnung h&ufig nicht unwesentlich zur Finanzierung der
ansonsten eigengenutzten Immobilie bei. Viele Géaste schatzen zudem die private Atmosphére
mit haufig auch persoénlichem Kontakt zum Vermieter (und entsprechenden Ratschlagen
hinsichtlich lohnender Ausfliige, guter Restaurants etc.).

Friher bestand die Privatvermietung im Wesentlichen in der Vermietung méblierter Zimmer,
angesichts gestiegener Anspriiche (Ablehnung von Gemeinschaftsbadern) handelt es sich
heute haufig aber um méblierte Einliegerwohnungen mit eigenem Bad und Kochgelegenheit.
Die Raume sind je nach Betreiber buchbar mit unterschiedlichen Angeboten (z.B. mit
Endreinigung, Wascheservice, Frihstlicksservice, Leihfahrrddern) haufig mit einer
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Mindestbelegungsdauer von nur drei Ubernachtungen.

In diesem Sinne wird ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Wohnen mit
Beherbergung“ ausgewiesen. GemaR den erklarten Planungszielen handelt es sich um ein
Gebiet, das pragend dem Wohnen dient. Ferienwohnungen werden als Méoglichkeit, der
ortsansassigen Bevélkerung, eine angemessene finanzielle Teilnahme an den
Einkommensméglichkeiten im Tourismus zu eréffnen, jedoch ausdricklich als regulare
gewerbliche (gewinnorientierte) Nebennutzung zugelassen.

Besonderes Augenmerkt muss auf die Sicherung der Wohnfunktion gegeniiber touristischen
Nutzungen gerichtet werden. Angesichts der hohen 6konomischen Durchsetzungsfahigkeit
wiirde bei allgemeiner Zulassigkeit touristischer Nutzungen die Wohnnutzung schrittweise
aufgegeben und aus dem Gebiet herausgedrangt werden. Bei einer ausnahmsweisen
Zulassigkeit touristischer Nutzungen wirde ein Windhundrennen beginnen, wodurch die
spateren Antragsteller benachteiligt wirden, da ihr Antrag nach Erreichen eines den
Gebietscharakter gefahrdenden Anteils keine weiteren Ausnahmen mehr genehmigt werden
kénnten.

Es ist jedoch darauf zu achten, dass die private Fremdenbeherbergung in den Wohngebauden
fur alle in gleichem Umfang zuldssig bleibt, da diese - wie oben ausgefihrt — fir bewohnte
Siedlungsbereiche regionaltypisch ist und einen wichtigen Beitrag zum Haushaltseinkommen
der ortsansassigen Bewohner leistet. Deshalb werden die Beherbergungsstatten auf die
touristische Vermietung eines Fremdenzimmers oder einer Einliegerwohnung (Wohnungen mit
Fremdenbeherbergung) in Wohngebauden beschrankt, die aber reguldr zugelassen werden.
Damit bleiben einerseits gréRere Beherbergungseinrichtungen (wie z.B. Pensionen und
Appartementhduser mit ausschlieBlich touristischer Belegung), die ein hoéheres
Verkehrsaufkommen und auch gewerbliche Versorgungsverkehre nach sich ziehen wiirden,
ausgeschlossen. Andererseits kénnen die Bewohner ihre bisher ausgelibte Privatvermietung
auch zuklnftig im urspringlich vorgesehenen Umfang (Wohngebaude mit 2 Wohnungen)
uneingeschrankt ausiiben.

Zur Sicherung der Wohnfunktion ist die Fremdenbeherbergung hinsichtlich des Umfangs zu
begrenzen. Alternativ zur kapazitatsmaRigen Beschréankung auf nur eine Einheit sowie der
Unterordnung in ein Wohngebaude ware eine Ausnahmeregelung denkbar gewesen. Mit einer
vorgenommenen Beschrankung des Umfangs wird jedoch einem Wettlauf vorgebeugt, was bei
einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit der Fremdenbeherbergung kaum zu vermeiden gewesen
wére, da nach Erreichen des fir die Gebietscharakteristik zutraglichen Malles an Ausnahmen
die langsamen Antragsteller keine Chance auf Teilhabe an touristischer Vermietung mehr
hatten.

Mit einer regulér zuldssigen, jedoch kleinteilig in die Wohngebdude integrierten touristischen
Nutzung entspricht der spezifische Charakter des Gebiets keinem der in §§ 3 bis 9 BauNVO
normierten Baugebiete. Auch wenn sich die Fremdenbeherbergung in Privatzimmern oder
Einliegerwohnungen optisch der Pragung durch das Wohnen unterordnet, steht die touristische
Nutzung letztlich rechtlich gleichwertig neben der Wohnnutzung. Nach dem Leitsatz des Urteils
des BVerwG vom 18. Oktober 2017 (4 CN 6.17) unterscheidet sich ,ein Gebiet, in dem das
Wohnen als Nutzung zwar Uberwiegt, dem Aufenthalt in Ferienwohnungen aber ein das Gebiet
mitpragender Anteil zukommen soll, ... im Sinne von § 11 Abs. 1 BauNVO wesentlich von
einem allgemeinen Wohngebiet.*

Die beiden Nutzungen (Wohnen und private Fremdenbeherbergung) kénnen kleinteilig, d.h.
auch gebdudeweise, stoérungsfrei gemischt werden. Eine Kombination verschiedener
Nutzungen ist grundsatzlich zuldssig, wenn sich die Vertraglichkeit der Nutzungen aus den
Regelungen der BauNVO herleiten lasst (BVerwG Urteil vom 28.05.2009 — 4 CN 2.08). Nach §
13a BauNVO sind Ferienwohnungen als nicht (wesentlich) stérende Gewerbebetriebe bzw. im
Einzelfall als Beherbergungsbetriebe in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise sowie in
Mischgebieten regelmaBig neben Wohngebauden zuldssig. Eine ferienmaRige Nutzung durch
Vermietung an kurzfristig wechselnde Géaste entspricht dabei durchaus einer bestimmungs-
gemalen Nutzung einer Wohnung und ist deshalb selbst innerhalb gréfRerer Wohnanlagen von
den Nachbarn regelmé&Rig hinzunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekraftigt hat
(V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im Unterschied zu Mietern, die eine Eigentumswohnung als
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Haupt- oder Nebenwohnung anmieten, verbleiben Feriengaste und vergleichbare Mieter nur flr
kurze Zeit in der Wohnung, die dann von einem anderen Mieter genutzt wird. Der dadurch
bedingte haufige Wechsel des Mieters fihrt als solcher nicht zu Beeintrachtigungen, die sich
signifikant von denen anderer Formen der Wohnnutzung abheben. (RNr. 18)“. Der BGH hat
dabei ausdriicklich herausgestellt, dass sich die Auswirkungen einer Vermietung an
Feriengaste bei typisierender Betrachtung weder hinsichtlich der méglicherweise reduzierten
nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicherheitsgefihls von einer
Dauerwohnnutzung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhaltspunkt, dass sich
Feriengaste (z.B. hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h. nicht im Einzelfall)
ricksichtsloser verhalten als Dauerbewohner.

In Anlehnung an den Nutzungsartenkatalog des allgemeinen Wohngebiets werden erganzend
Gebaude und Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO sowie ausnahmsweise sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe zugelassen. Erstere finden sich im direkten raumlichen Anschluss
an die Wohnung des Freiberuflers regelmagig haufig auch in Wohngebieten. Letztere kénnen
hier zum Einen den freien Berufen &hnliche wohnungsnah ausgetbte Dienstleistungen
umfassen wie etwa Nagelstudios, die nach Urteil des Bayerischen VGH nicht unter die freien
Berufe fallen (Beschluss vom 29.5.2015, Az: 9 ZB 14.2580). Zum anderen fallen unter die
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 13a BauNVO auch Ferienhduser (als
Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur
Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt sind). Eine ausnahmsweise Zulassigkeit kommt in diesem Fall z.B. in
Betracht, wenn die Ferienwohnung wegen der geringen Gréf3e nicht in der Wohnhaus integriert
werden kann und daher als eigensténdiges Gebaude in zweiter Reihe errichtet werden soll.
Voraussetzung ist jeweils, dass die Wohnnutzung auf dem jeweiligen Grundstiick weiterhin
vorherrscht.

Da es sich um ein weitestgehend bebautes Gebiets handelt und die Grundsticke im Besitz
privater Eigentimer sind, ist in Zukunft nicht mit der Errichtung von Gemeinbedarfs-
einrichtungen zu rechnen, so dass Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke nicht zugelassen werden.

Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs (d.h. mit zentren— und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten) wurden fir das Plangebiet bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 31 zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereichs weitestgehend ausgeschlossen. Angesichts der
versteckten Lage an einer Sackgasse werden die im Bebauungsplan Nr. 31 eréffneten
Ausnahmemaglichkeiten (,Zingster Strandladen” als Kiosk mit einer Verkaufsflache bis 30 gm)
fur das Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung® nicht tbernommen.

Erganzt wird die Festlegung zur Nutzung um die Beschrédnkung auf Ein- oder
Zweifamilienhauser. Damit soll (unabhé&ngig von einer eventuell touristischen Nutzung einer der
beiden Wohnungen) der bisherige Charakter auch fur die Zukunft gesichert werden. Nach OVG
Ltineburg, Urteil vom 18.09.2014 1 KN 123/12 erfasst die Beschrankung der Anzahl der
Wohneinheiten auch touristisch als Ferienwohnungen genutzte Wohnungen. Eine hdéhere
Nutzungsdichte etwa durch Zulassen von Appartementhdausern mit vielen kleinen Wohnungen
bedeutet mehr Verkehr, aber auch mehr Stellplatze auf den privaten Grundstiicken. Damit
wirde der grine Charakter der Grinen Siedlung verlorengehen, zudem kdnnten neue
nachbarliche Spannungen in das Gebiet hineingetragen werden (z.B. gréBere Stellplatzanlagen
gewerblicher Nutzungen angrenzend an die Ruhebereiche der bestehenden Wohngebé&ude).

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

Mit einer Festlegung zur Bauweise sowie einer engen Bestimmung der Uberbaubaren
Grundsticksflache soll die Einheitlichkeit der Bebauung gesichert werden.
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Der Bereich der bestehenden Doppelhausbebauung soll auch zukinftig nur mit Doppelhdusern
bebaut werden kénnen und wird daher gegeniiber den randlichen Bereichen (z.B. Griine
Siedlung 4, 25), abgegrenzt.

Fur jedes Doppelhaus wird einheitlich ein Baufenster von 9,0 / 18,0 m dargestellt. Um die
Einheitlichkeit der Bebauung zu wahren, wird die stralBenseitige Bauflucht als Baulinie normiert;
auch zukunftig ist im Falle von Neubauten die bestehende Bauflucht zwingend beizubehalten;
ein Vor- bzw. Zurlickspringen soll ausgeschlossen bleiben. Nur durch eine stralenseitige
Baulinie kann der Eindruck einheitlicher Gebaude (profilgleiches Anbauen) bewahrt werden.

Um gewisse Erweiterungen der vergleichsweise kleinen Gebaude zu ermdéglichen, wird eine
Ausnahme zur Uberschreitung der rickwartigen Baugrenze mit flachen Bauteilen wie
Wintergéarten oder Uberdachungen auf bis zu 7,0 m Lange und bis 3,0 m Héhe vorgesehen. Die
Ausnahme stitzt sich auf § 23 (3) BauNVO, wonach im Bebauungsplan nach Art und Umfang
bestimmte Ausnahmen von Baugrenzen vorgesehen werden kénnen. Durch die geringe Héhe
der jeweiligen Baukérper von nur bis zu 3,0 m ist sichergestellt, dass der jeweilige
Doppelhausnachbar auch bei nur einseitigem Anbau nicht tber Gebuhr beeintrachtigt wird (vgl.
etwa § 6 (8) Nr. 1 LBauO M-V, wonach Garagen und Nebenanlagen mit einer mittleren
Wandhéhe bis zu 3 m regelmaRig an eine seitliche Grundstiicksgrenze angebaut werden
darfen).

Der in Einzelfédllen bereits begonnene Ausbau der Nebengebdude zu Hauptnutzungen
(Wohnungen) soll geordnet fortgefiihrt werden. Der urspriinglichen Logik einer gegeneinander
versetzten Anordnung folgend werden hierzu in zweiter Reihe Baufenster fir neue
Doppelhduser ausgewiesen. Durch die gegenuber dem jeweiligen Wohngebadude versetzte
Anordnung wird verhindert, dass die Neubauten die bestehenden Wohngebaude verschatten
und bei geringen Abstanden erdriicken. Die Stidausdehnung der stdlich der StraRe liegenden
Bebauung ist durch den erfolgten Ausbau hinter Grine Siedlung 13/15 vorgegeben;
grundstiicksbedingt missen die Baufenster jedoch zur Sicherung des Mindestanstands zur
Grundstiicksgrenze (3,0 m nach § 6 LBauO M-V) eingeschrankt werden.

Fur die sudlich der StralRe liegenden Endhéauser wird statt der Erweiterung in zweiter Reihe eine
seitliche Anbaumaéglichkeit, fir die nérdlichen ein abgesetztes Einzelhaus zugelassen, so dass
ausgehend vom urspringlichen Bestand fur alle Grundstiicke eine gleichwertige
Erweiterungsmaéglichkeit beriicksichtigt wird.

Um die hohe Wohnqualitdt zu bewahren, werden erganzend Flachen fir Stellplatze und
Garagen vorgegeben. Der Autoverkehr und damit Emissionen durch Motorgerdusche und
Tarenschlagen sollen auf die Bereiche stralRenseitig zwischen den Doppelhdusern begrenzt
bleiben, so dass alle Wohnhduser Uber zumindest eine larmabgewandte (Garten)Fassade
verfugen.

2.1 Begriindung weiterer Festsetzungen

2.1.1 GrunordnungsmaRlnahmen

Angesichts der bereits erfolgten Bebauung kénnen kaum Grinordnungsmaflnahmen formuliert
werden.

Der bestehende Graben 10/4 wird als Grinflaiche ausgewiesen, ein Schutzstreifen von rund
5 m ab Grabenoberkante als von Bebauung freizuhaltend ausgewiesen. Damit wird zum Einen
der Grabenunterhalt gewahrleistet, zum anderen auch der Graben als Gewasser entsprechend
seiner 6kologischen Bedeutung freigehalten.

Der Schutz von Einzelbdumen ist durch die Gehélzschutzsatzung (Satzung zum Schutz und zur
Mehrung des Baum- und Heckenbestandes) bereits gewahrleistet, so dass sich erganzende
planungsrechtliche Festlegungen eribrigen. Gemall Gehélzschutzsatzung sind Baume vor
allem zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts aus allgemeinen
naturschutzfachlichen Grinden zu erhalten. Von den Verboten der Satzung kénnen u.a.
Ausnahmen gemacht werden, sofern eine zulassige bauliche Nutzung unverhaltnismaRig
erschwert wirde (§ 7). Badume, die im Zuge der zuldssigen baulichen Nutzung entfernt werden,
sind gemal Satzung auszugleichen.
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2.1.2 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden vor allem in Hinsicht auf die Dachgestaltung erlassen, um das
einheitliche Erscheinungsbild der Gebaude mit ausgepragtem Steildach zu sichern.

Wahrend fur die Einzelhduser nur das Prinzip des geneigten Steildaches (mit Dachneigung und
Grundform) vorgegeben wird, soll im Falle der Doppelhauser ein profilgleicher Anbau erhalten
bleiben. Hierzu werden die Wandhéhe sowie die jeweilige Dachneigung spezifisch je
Doppelhaus festgeschrieben. Der Begriff Wandhéhe wird § 6 LBauO M-V entlehnt; gemeint ist
das Maf im Schnittpunkt AuRenhaus Fassade mit Oberkante Dachhaut.

Far den ruckwartigen Bereich wird entsprechend der hier bislang eher flach geneigten Dacher
die Dachneigung auf héchstens 20 Grad begrenzt und eine einheitliche Wandhéhe als
Hochstmall vorgegeben. Durch die geringere Dachneigung wird sichergestellt, dass sich die
neue Bebauung in zweiter Reihe untergeordnet und optisch keine Konkurrenz gegenuiber den
straRenbegleitenden Doppelhdusern entfaltet. Aufgrund der Lage in zweiter Reihe sind kleinere
Abweichungen zwischen den Haushélften fur das StralRenbild unerheblich, so dass anders als
bei den straBenseitigen Gebauden auf zwingende Vorgaben verzichtet werden kann.

Erganzend zu Dachneigung und Dachform werden maégliche Dachaufbauten hinsichtlich ihrer
GréBe und Einordnung auf der Dachflache reglementiert, um 2zu verhindern, dass
unproportionierte Dachaufbauten das Grundprinzip des geneigten Steildaches in Frage stellen.
Die Festlegungen hierzu entsprechen Regelungen, die bereits in friheren Bebauungsplanen fur
umliegende Siedlungsbereiche getroffen wurden.

Auf der Grundlage § 86 (1) Nr. 5 LBauO M-V werden zudem Festlegungen zur strallenseitigen
Grundstlickseinfriedung  getroffen, die den Festlegungen fur die angrenzenden
Siedlungsbereiche entsprechen (vgl. z.B. die Bebauungsplane Nr. 18 ,Stértebekerstralle” oder
Nr. 23 ,Sudliche DinenstralRe / Ramel“). Durch die jeweilige Einfriedung wird der 6ffentliche
Raum klar begrenzt.

2.2 ErschlieRung
2.2.1 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch das bestehende Stralennetz erschlossen.

Die Grine Siedlung als Sackgasse wird entsprechend der O&rtlichen Situation als
verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsflache) ausgewiesen.

Um die Wendemaglichkeiten fiir die Feuerwehr sowie fur Versorgungsfahrzeuge zu verbessern,
wird die Verkehrsflache im Bereich des Wendehammers értlich angepasst.

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

Als Grundlage fur die stralRenbauliche Entwurfsplanung sind die Richtlinien fur die Anlage von
Stadtstralen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, der
Arbeitsgruppe Strallenentwurf in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten. Verkehrsregelnde
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MalRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, sollten wahrend
der ErschlieBungsplanung mit der StraRenverkehrsbehérde abgestimmt werden. Sie unterliegt
der abschlieRenden Prifung und Genehmigung durch die StraRenverkehrsbehérde.

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden raumliche Bereiche festgelegt.
Grundsatzlich regelt sich die Verpflichtung zur Errichtung notwendiger Stellplatze nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst (Satzung tber die Gestaltung, Grée und
Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie tiber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung
von Stellplatzen fur Kfz).

2.2.2 \Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird Uber die bestehenden Anlagen
sichergestellt.

Die ErschlieBung mit Trinkwasser wird durch die Wasser und Abwasser GmbH - Boddenland -
gewahrleistet und kann von den Gemeindestralen aus erfolgen. Fir Hausinstallationsanlagen
mit gréRerem Trinkwasserverbrauchen wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs
gegebenenfalls ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer gefordert. Vorhandene
Hydranten kénnen zur Erstbrandbekampfung eingesetzt werden. Eine Bereitstellungspflicht von
Léschwasser seitens der Wasser und Abwasser GmbH — Boddenland - besteht nicht. Die
Léschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitdten des vorhandenen
Trinkwassernetzes erfolgen.

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

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt értlich durch Versickerung sowie durch Ableitung in
den Graben 10/4 (Vorflut zum Schépfwerk Zingst OST), die durch den Wasser- und
Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette* als Gewasser Il. Ordnung unterhalten werden. Bei
zusétzlichen Einleitungen in die vorhandenen Grében ist eine gesonderte Abstimmung mit dem
Verband vorzunehmen. Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass bei einem zu hohen
Versiegelungsgrad der Grundstiicke eine sofortige Abfiihrung von Oberflachenwasser Uiber die
Gewasser nicht méglich ist. Die Gewasser und das Schépfwerk dienen nicht der langfristigen
Absenkung des Grundwasserspiegels, somit missen die vorhandenen 6rtlichen Gegebenheiten
bei einer Planung beriicksichtigt werden.

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

Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

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

Die Stromversorgung wird Uber die bestehenden Anlagen der E.DIS Netz GmbH sichergestellt.
Der gesamte Anlagenbestand muss in absehbarer Zeit ersetzt werden. Sollte im Zuge eines
StralRenausbaues o.a. MaRBnahmen eine Koordinierung méglich sein, ist eine rechtzeitige
Einbeziehung der E.DIS Netz GmbH zu gewahrleisten.

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

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

2.3 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Nutzungsart Flache Anteil
Sondergebiet 10.420 gm 88%
Verkehrsflache 1.113 gm 9%
Griinflache 251 gm 2%
Plangebiet 11.784 gm 100%

Insgesamt werden knapp 1,1 ha Baugrundstiicke Gberplant.

3 Auswirkungen

3.1 Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

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

e Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung. Angesichts des starken Nutzungsdrucks
touristischer Nutzungen ist der Sicherung der Wohnungsversorgung hohe Bedeutung
zuzumessen (vgl. § 1 (5) BauGB). Nach 4.2(3) RREP soll eine ausgewogene und
bedarfsgerechte Versorgung der Bevodlkerung mit Wohnraum gewahrleistet werden.
Nach 4.2(9) RREP soll die Ansiedlung von Freizeitwohnungen, die Uberwiegend
eigengenutzt sind, die Wohnraumversorgung der ortlichen Bevélkerung nicht
beeintrachtigen.

e Die Belange des Tourismus: Angesichts der landesplanerischen Ausweisung als
Tourismusraum ist der Tourismus in besonderem MalRe als Wirtschaftszweig zu sichern
und zu entwickeln. Seine Belange haben gemaR den Aussagen des LEP M-V bzw.
RREP VP Vorrang gegenuber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass die o6rtliche Bevélkerung an den durch den Tourismus
ermaoglichten Erwerbsmaéglichkeiten teilhaben kann.

e Die Belange des Naturschutzes. Der Siedlungsbereich ist flachendeckend als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, jedoch gelten die Ge- und Verbote der LSG-
Verordnung nicht innerhalb der Siedlungsbereiche im Sinne des § 34 BauGB.
Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass der Siedlungsbereich durch die bestehenden
baulichen Anlagen und Nutzungen vorgepragt ist, Baurecht nach § 34 BauGB besteht
und die Eingriffe in Natur und Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung) damit
bereits erfolgt und zuldssig sind. Auch der 6kologisch begriindete Grundsatz des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden spricht grundsétzlich fur
eine Investitionslenkung in den Bestand. § 1a (2) BauGB fordert ausdriicklich: die
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Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere auch durch
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.

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

3.2 Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB. Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfligegebots des § 34 BauGB bebaubar.
Dabei sind bei der Beurteilung der bisher mdglichen Entwicklung insbesondere Art der
baulichen Nutzung sowie die Uberbaute Grundstiicksflache / Stellung der Gebadude zu
berticksichtigen. Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zum Mal} der baulichen
Nutzung der privaten Baugrundstiicke enthalt, sind hinsichtlich des Nutzungsumfangs mangels
neuer Festsetzungen grundsatzlich keine Einschrankungen gegeniiber dem bestehenden
Baurecht zu erwarten. Die stadtebaulich vertragliche Einordnung neuer Gebaude insbesondere
hinsichtlich der Geschossigkeit bzw. Héhenentwicklung ist durch den Bestand gewahrleistet.

Durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets findet kein Eingriff in eine ausgeubte
Nutzung nach § 42 (4) BauGB statt, sofern davon auszugehen ist, dass eine ausgetbte
Nutzungen baurechtlich genehmigt ist. Bestehende Wohnungen und Ferienwohnungen /
Ferienzimmer werden — sofern sie nicht als Schwarzbau errichtet wurden — Uber eine
Baugenehmigung verfiigen und genief3en Bestandsschutz.

Das Baugebiet der Griinen Siedlung durfte dabei trotz der bereits vorhandenen Fremden-
beherbergung einem faktischen reinen Wohngebiet entsprechen; dem Gebietsschutz ist daher
im Rahmen der Abwagung ein hohes Gewicht zuzuschreiben. Den ékonomisch begriindeten,
auf eine Ausweitung der gewerblichen Nutzungen (Ferienvermietung) gerichteten Interessen ist
der Anspruch auf Sicherung der Wohnruhe (als Abwehr gegen ein Uberhandnehmen
gewerblicher Nutzungen) entgegenzuhalten: Auch nach BauNVO 2017 sind in reinen
Wohngebieten Ferienwohnungen als kleine Beherbergungsbetriebe, d.h. bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebéude vorherrschenden Hauptnutzung,
zumindest ausnahmsweise zuldssig. Durch die Prdsenz von ortsansdssigen Bewohnern auf
dem jeweiligen Grundstiick, erst recht bei einer Betreuung der Ferienwohnung durch einen vor
Ort wohnenden Eigentiimer (sog. eigentimerbegleitete Ferienvermietung), unterliegt die
Ferienwohnnutzung einer starken sozialen Kontrolle, so dass ein Einschreiten des
Ordnungsamts in der Regel nicht mehr erforderlich wird. Die kleinteilige, in den Kontext des
Wohnens eingebettete Fremdenvermietung von nur einer Einheit je Wohngebaude, die im
Rahmen der Planung allgemein zugelassen werden, ruft keine Stérungen hervor, die nicht
bereits fur ein Wohngebiet typisch waren. Auch die Bewohner nutzen haufig das Auto (fur
Arbeit, Einkauf, Ausbildung, Freizeit) und halten sich auf den gebdudenahen Freiflachen auf.
Uber einen ordnungsgemaRen Gebrauch hinausgehende Beldstigungen sind ein Fall fur das
Ordnungsrecht.

Anders ware es bei Zulassung von reinen Beherbergungsgebauden mit mehreren Einheiten
gewesen. Gemal Vorgabe der TA-L&rm kann entsprechend dem Maximalpegelkriterium schon
das Turenschlagen im Zeitraum nachts (d.h. zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) regelmaRig, d.h,
ohne gréRere Abstiande oder eine besondere Abschirmung zu einer Uberschreitung der
Grenzwerte der TA-Larm fiihren. Angesichts der engen Bebauung waren Stérungen fur die
Nachbarschaft unvermeidbar.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die Wohnfunktion gegeniiber einer schleichenden
Umnutzung in Richtung eines Feriengebiets gesichert und gleichzeitig eine allgemeine Teilhabe
an den Erwerbsmdglichkeiten durch Fremdenvermietung erméglicht. Dies bedeutet aber, dass
im Rahmen der Sicherung der Wohnfunktion die Fremdenbeherbergung hinsichtlich des
zulassigen Umfangs zu begrenzen ist. Alternativ zur kapazitatsmaRigen Beschrankung auf nur
eine Einheit bei gleichzeitiger Unterordnung in ein Wohngebaude ware eine Ausnahmeregelung
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fur die touristische Nutzung denkbar gewesen. Bei einer Ausnahmeregelung wére jedoch
unweigerlich ein Wettlauf entstanden, so dass nach Erreichen des fur die Gebietscharakteristik
zutraglichen MaRes an Ausnahmen die langsamen Antragsteller keine Chance auf Teilhabe an
der touristischen Vermietung mehr hatten.

Um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass angesichts der beengten Wohnflachen in den
bestehenden Doppelhdusern eine eigentimerbegleitete Ferienvermietung auch durch
Vermietung eines separaten Ferienhauses in zweiter Reihe auf dem eigene Wohngrundstiick
moglich und sinnvoll erscheint, werden ergdnzend ausnahmsweise auch sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe zugelassen. Von dieser Lésung hat der Eigentimer Griine
Siedlung 7 bereits Gebrauch gemacht. Voraussetzung fir die Ausnahmeerteilung ist, dass die
Wohnnutzung auf dem jeweiligen Grundstiick auch weiterhin vorherrscht.

Sofern man fir den Bestand — abweichend von der o0.g. Einschatzung als reines Wohngebiet -
von einem allgemeinen Wohngebiet und damit nach § 13a BauNVO von einer ausnahmsweisen
Zulassigkeit auch von reinen Ferienhdusern als Gewerbebetriebe ausgehen wirde, wére die
Aufhebung bislang eventuell zuldssiger Nutzungen nach § 42 (2) BauGB nicht mehr
entschadigungspflichtig, da das Baugebiet bereits vor mehr als 7 Jahren bebaut wurde.

Die vorgenommene Baufensterausweisung orientiert sich am Bestand bzw. an den faktisch
bestehenden Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Dabei wurde im Sinne einer zeitgemalen
Weiterentwicklung die rickwartige Zone der Nebengebaude auch fur Hauptnutzungen geéffnet,
obwohl hier bislang nur in Einzelfdllen Genehmigungen fir einen solchen Ausbau vorliegen.
Grundsatzlich werden sich Ersatzneubauten und in einigen Féllen auch zusétzliche Gebaude in
die Uberbaubaren Grundsticksflachen einfiigen kénnen.

Da die verdichtende Hauptnutzung im riickwartigen Grundstiicksbereich ebenfalls in Form von
Doppelhédusern etabliert werden soll, ist — zumindest fur eine gewisse Ubergangszeit — mit
,halben“ Doppelhdusern zu rechnen, die einseitig ohne Grenzabstand auf die gemeinsame
Grenze angebaut sind. Durch die Beschrankung der Wandhéhe und eine enge Begrenzung der
Dachneigung bleiben diese riickwértigen Gebaude jedoch hinsichtlich ihres Erscheinungsbildes
optisch untergeordnet und entsprechen in ihrer Wirkung den bereits vorhandenen
eingeschossigen Nebengebauden und Schuppen, die in der Vergangenheit auch durch die
zustandige Bauordnungsbehérde hinsichtlich der Ausdeutung des Einfugegebots als
malstabspragend angefiihrt wurden. Auch bisher durften bereits Nebengebdude bis 3,0 m
Wandhéhe (z.B. Garagen) auf der gemeinsamen Grenze errichtet werden. Aufgrund der
gestalterischen Vorgaben wird sich mittel- bis langfristig auch in zweiter Reihe eine
vergleichsweise einheitliche Bebauung herausbilden, auch wenn diese Uber einen langeren
Zeitraum aus Einzelvorhaben entsteht.

3.3 Natur und Umwelt

3.3.1 Allgemeines

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

Angesichts der Zugehdérigkeit des Plangebiets zur im Zusammenhang bebauten Ortslage im
Sinne des § 34 BauGB kann der Bebauungsplan grundséatzlich als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Es entféllt die Notwendigkeit einer umfassenden
Umweltprufung.

Insgesamt werden bestandsorientiert knapp 1,1 ha Baugrundsticke mit einer mdglichen
Grundflache von deutlich unter 20.000 gm berplant. Der Bebauungsplan trifft keine
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, so dass das Einfligegebot des § 34 BauGB in
diesem Punkt erhalten bleibt.

Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung der Ortslage bestehen nicht. Der
Bereich ist auch ohne Bauleitplanung nach § 34 BauGB bebaubar. Grundsétzlich orientiert sich
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die Planung hinsichtlich des zuklnftigen Zuldssigen an der bestehenden Bebauung. Die GréRe
der Baugrundstilicke sowie die bebaubaren Bereiche werden nicht ausgeweitet.

3.3.2 Naturhaushalt und Landschaftsbild

Klima

Bestand/ Bewertung: Die Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst und somit auch das UG gehéren
groRraumig zum ,Ostdeutschen Kustenklima®“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang
der deutschen Ostseekiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch
relativ. ausgeglichene Temperaturen mit kiihlen Sommern und milden Wintern. Die
durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0 °C.

Entscheidend fur die klimatischen und lufthygienischen Verhéltnisse im Planungsgebiet sind
neben den oben beschriebenen makroklimatischen Bedingungen vor allem die
Vegetationsstruktur und —dichte bzw. die Geldnderauigkeit und die Lage maéglicher
Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine relativ niedrige Bebauung vorhanden, umgeben von
Grinflachen und Gartenanlagen. Emittierende Betriebe bzw. stark frequentierte Verkehrswege
sind nicht vorhanden.

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

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

Boden

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

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

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

Wasser

Bestand/ Bewertung: GréRere Flie3- sowie Stillgewasser sind im Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden. Am westlichen Rand grenzt der Graben 10/4 an, der zusammen mit den verrohrten
Zulaufen die Oberflachenentwasserung des Plangebiets sicherstellit.

Angesichts der geringen Héhenlage von rund 1,0 m NHN gilt der gesamte Siedlungsbereich
nach § 73 (1) Satz 1 WHG als Risikogebiet (DEMV_RG_965_CW ,Kiistengebiet Ost*). Fur den
Bereich der Ortslage Zingst ist gemaf Richtlinie 2- 5/2012 des Regelwerkes ,Kustenschutz M-
V* ein Bemessungs-hochwasserstand (BHW) von 2,70 m NHN an der Au3enkiste und 2,10 m
NHN an der Binnenkuste anzusetzen.

Die Grundwasserhdhengleichen im Gebiet liegen bei 0,0 m HN. Fir das Grundwasser besteht
keine unmittelbare Gefahrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe. Der
Grundwasserflurabstand des Gebietes wird mit <2 m angegeben. Die Grundwasserressourcen
sind im Plangebiet als nicht nutzbar dargestellt. (Quelle: Umweltkartenportal MV).
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Zustand nach Durchfilhrung: Der zukiinftige Oberflaichenversiegelungsgrad wird sich vom
heutigen Bestand nicht unterscheiden. Unabhéngig von der Planung besteht Baurecht nach
§ 34 BauGB, so dass eine zusétzliche Versiegelung zulassig ist. Mégliche Auswirkungen auf
das Grundwasser kénnen sich dabei u.a. allgemein durch die Herstellung von Tiefgaragen
ergeben, da hier eine Verdrdngung des Schichtenwassers erzwungen wird, was an
angrenzenden Stellen zu hoéheren Grundwasserstdnden fihren und somit auch die
Versickerung des Niederschlagswassers negativ beeinflussen kann.

Durch die Planung wird die zukiinftige Bebauung hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen begrenzt. Die bestehenden Graben sowie die dazugehdrenden
Grabenschutzstreifen in einer Breite von 5,0 m ab Béschungsoberkante werden von baulichen
Anlagen freigehalten. Das Oberflachenwasser kann im Landschaftsraum verbleiben, oder bei
starken Regenereignissen wie bisher durch das Grabensystem abflieRen.

Es sind keine erheblichen Auswirkung auf den Landschaftswasserhaushalt und keine
erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu erkennen.

Pflanzen und Tiere

Bestand/ Bewertung: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) zeigt fur das direkte
Untersuchungsgebiet keine Charakteristik an.

Das Plangebiet umfasst einen Teil des Ortszentrums mit vorwiegender Wohnnutzung. Bei den
Freiflachen handelt es sich im Wesentlichen um Flachen mit artenarmem Zierrasen, auf denen
hin und wieder heimische Einzelbaume und Zierstrauchgruppen stehen. Historisch wurden die
Garten als Nutzgarten bewirtschaftet.

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

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

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehélzbestdnde und die vorhanden Geb&ude fur
Fledermause und Brutvogel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten dauerhaft wasserfilhrenden Gewasser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/
Ruckzugsraume) im Plangebiet weitestgehend ausgeschlossen werden. Ebenfalls kénnen
Bodenbriter und Fischotter aufgrund der intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen
und der fehlenden Riickzugsmdéglichkeiten ausgeschlossen werden.

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

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

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

Hinsichtlich des Potenzials als Lebensraum fir Fledermause als Winterquartier sowie fir die
Nutzung als Wochenstuben kénnen die Gebaude wegen fehlender Zuganglichkeit nicht
eingeschatzt werden.

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

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

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

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

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

Zusammenfassung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar. Die Planung orientiert sich stark am Bestand.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG kénnen bei
entsprechenden Vermeidungsmafnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fir
Baumfallungen und Gebaudeabrisse) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns* liegt das Gemeindegebiet von Zingst in der Landschaftseinheit 'Fischland-Darf3-
Zingst und das stdliche Boddenkettenland'. Das Vorhabengebiet wird dem Landschaftsbildtyp
urbaner Raum zugeordnet. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Zingst. Es wird
allseitig durch die értliche Bebauung begrenzt. Gemall Landschaftsbildraumlicher Bewertung
laut Umweltkarten wird das Plangebiet selber dem urbanen Raum zugeordnet.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Landschaftsbild prégende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestért. Neue Gebdude werden sich in Ausmal® und Gestaltung dem Ortsbild
anpassen.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 32 ,Griine Siedlung* Seite 25 von 26
Satzung, Fassung vom 04.01.2018, Stand 10.01.2019



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

3.3.3 Eingriffsbewertung

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

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschutzte
Landschaftsbestandteile wie Baume. GemaR § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern (iber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Angesichts des Status
der Freiflachen als Hausgarten erfasst der gesetzliche Baumschutz im vorliegenden Fall jedoch
nur die Arten Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen.

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

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

Sofern die Baume Uberlagernd auch dem gesetzlichen Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V
unterliegen, ist fur Fallungen eine einheitliche Naturschutzgenehmigung durch die Untere
Naturschutzbehorde des Landkreises zu erteilen (vgl. § 40 (1) NatSchAG M-V). Grundlage fur
die Bemessung des erforderlichen Ausgleichs ist in diesem Fall ebenfalls die gemeindliche
Baumschutzsatzung, da diese Uber den Kompensationsumfang des Baumschutzkompen-
sationserlasses hinausgeht.

Angesichts des auf eigener rechtlicher Grundlage bestehenden Gehdlzschutzes konnte auf die
Festlegung von Erhaltungsgeboten fiur den Gehdélzbestand verzichtet werden. Der Baumschutz
ist allgemein weiterhin wie vor Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 32 im
Baugenehmigungsverfahren abschlieRend nachzuweisen. Sowohl die gemeindliche
Baumschutzsatzung als auch der gesetzlichen Baumschutz stellen pauschal
Fallgenehmigungen in Aussicht, sofern ein Baum die zuldssige bauliche Nutzung eines
Baugrundstiicks  wesentlich  einschrankt. Da der Bebauungsplan ausschlielilich
bestandsorientiert Flachen mit Baurecht nach § 34 BauGB berplant, ist sichergestellt, dass der
Planung durch den Baumschutz kein dauerhaftes Vollzugshindernis erwachsen kann.

Ostseeheilbad Zingst, Januar 2019
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