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Satzung

iiber den einfachen Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 33 "Siidliche
Strandstrafe‘ als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBLI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) gedndert worden ist, sowie § 86 LBauO MV in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI M-V

folgende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 33 "Siidliche Strandstrafe" mit Ortlichen
Bauvorschriften als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne
Umweltbericht erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)
|_Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

a) Die zulassige Grundflache darf ausnahmsweise mit nicht Gilberdachten Terrassen
Uberschritten werden, sofern auf dem Grundstiick insgesamt die zulassige Grundflache geman
Absatz b) eingehalten wird.

b) In der Bauzone 4b ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 (4)
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,45 zuléssig. Ansonsten ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache im Sinne des § 19 (4) BauNVO uber das MaR von 50% hinaus unzulassig. Dies gilt
auch fur teilversiegelte Flachen.

c) Abweichend von Absatz b darf ausnahmsweise in den Bauzonen 1b und 2b die zulassige
Grundflache mit unterirdischen Gebaudeteilen, sofern diese ein intensiv begriintes Flachdach
erhalten (durchwurzelbare Aufbaudicke mindestens 35 cm), bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden.

1.1.2) Geschossflachenzahl
a) Anrechnung von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen (§20(3) BauNVO).

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Aufenthaltsraume in oberirdischen Nicht-
Vollgeschossen mit einer lichten Héhe von mindestens 2,3 m einschlieBlich der zu ihnen
gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungsmauern ganz mitzurechnen.

b) Tiefgaragenbonus (§ 21a (5) BauNVO)

Die zulassige Geschossflache ist in Bauzone 2b um die Halfte der Flache notwendiger
Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, bis zu einer GFZ von 0,9 zu
erhéhen.

1.1.3) Bezugspunkt Firsthéhe
Bezugspunkt ist die Mitte der befestigten Verkehrsflache (Fahrbahn) in der Mitte des Gebaudes.

I.1.4) H6henlage Erdgeschoss

Die Héhenlage des Erdgeschosses (FertigfuBboden) darf maximal 0,5 m Gber der an das
Grundstuck angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache liegen (gemessen an der dem Gebaude
zugewandten Grenze der Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes).

Einfacher Bebauungsplan Nr. 33 ,Stidliche Strandstrae* Seite 2 von 35
Satzungsfassung, Fassung vom 11.03.2019, Stand 30.07.2021



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

I.1.5) Zahl der Vollgeschosse nach (§ 16(6) BauNVO)

In Bereichen, fur die 2 Vollgeschosse festgesetzt ist, kann ein zusatzliches Vollgeschoss
zugelassen werden, sofern dieses als Staffelgeschoss mit flachem oder flach geneigtem
(maximal 17 Grad Dachneigung) Dach ausgefuhrt wird, das auf der gesamten Aul3enwandlange
mindestens 1,5 m zuriickbleibt sowie max.2/3 der Flache des darunter liegenden Geschosses
umfasst.

1.2) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 (1) Nr.2i.V.m. Nr. 2a BauGB)
I.2.1) abweichende Bauweise (8§ 22 (4) BauNVO)

Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach § 22 (2) BauNVO mit folgenden
Abweichungen: Es dirfen Einzel- und Doppelhauser und Hausgruppen bis zu folgender Lange
errichtet werden.

ais abweichende Bauweise 16 m Lange

azs abweichende Bauweise 25 m Lange

[.2.2) Baugrenze (8§ 23 (3, 5) BauNVO

a) Eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebengebauden im Sinne des

§ 14 BauNVO sowie oberirdischen Garagen oder tiberdachten Stellplatze (Carports) sowie mit
baulichen Anlagen, die nach 8§ 6 (6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind, ist nur
zulassig, sofern diese einen Abstand zur festgesetzten Straldenbegrenzungslinie von
mindestens 3 m einhalten. Bei einer Uberschreitung der stralenseitigen Baugrenze mit
Nebenanlagen, von denen keine Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sowie mit
Stellplatzen ist ein Abstand von mindestens 2 m zur festgesetzten StralBenbegrenzungslinie
einzuhalten.

b) Die Baugrenzen durfen seitlich und rickwértig mit unterirdischen Bauteilen Uberschritten
werden, ausgenommen sind Bereiche mit Festsetzungen nach 8 9 (1) Nr.25b BauGB.

c¢) In der Bauzone 1b darf die Baugrenze mit baulichen Anlagen, die selber keine Gebaude sind
und von denen keine Wirkungen wie von Geb&uden ausgehen, um bis zu 10 m tberschritten
werden, auch wenn diese Bestandteil der Hauptanlage sind. Zu rickwartigen und seitlichen
Grundstiicksgrenzen ist ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten.

1.3) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr.11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 3,5 m zulassig.
Auf einem Grundstlick ist jeweils nur eine Zufahrt zulassig.

1.4) Ausnahmen fir bestehende Gebéaude (§ 31 (1) BauGB)
1.4.1) GRZ

Fur Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen Anlagen
kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der als zulassig ausgewiesenen GRZ

in der Bauzone 1b bis zu einer GRZ von 0,6,

in den Bauzonen 2b, 4a und 4b bis zu einer GRZ von 0,4

zugelassen werden, sofern die Grundflache des vorhandenen Gebaudes durch die Mal3hahme
nicht erhéht wird.

1.4.2) Zahl der Vollgeschosse

In Bereichen mit nur einem zulassigen Vollgeschoss kann fiir Anderungen und
Nutzungsénderungen von vorhandenen baulichen Anlagen ausnahmsweise ein zweites
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Vollgeschoss zugelassen werden, sofern die vorhandene Kubatur des Geb&udes nicht
wesentlich verandert wird. Erweiterungen und Erneuerungen sind dabei ausgeschlossen.

1.4.3) Bauweise

Fur Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsanderungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudelange bis zu einer Lange von 50 m zugelassen werden, sofern die derzeitige

Gebaudelange nicht vergroRert wird. Erneuerungen bleiben in diesem Fall ausgeschlossen.

1.5) Grinordnungsmafnahmen

1.5.1) GrinordnungsmaRnahmen als Pflanz- / Erhaltungsgebote (8 9 (1) Nr.25 BauGB

Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang im Verhéltnis 1:1 als Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18/20 cm zu
ersetzen. Der Standort der Ersatzpflanzung darf um bis zu 2,0 m vom urspriinglichen Standort
abweichen.

) Ortliche Bauvorschriften (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
11.1) Dachneigung (8 86 (1) Nr. 1 LBauO M-V)

Gebaude mit einem Vollgeschoss sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung von
42°bis 50° als Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach auszufuhren; der First ist Gber der
Langsseite des Dachgrundrisses auszubilden. Satz 1 gilt nicht fir Dacher von Nebengebauden
und Anbauten sowie fur bestehende Geb&ude, die bereits eine andere Dachneigung aufweisen.

[1.2) Gauben (8 86 (1) Nr. 1 LBauO M-V)

a) Die Summe der Breiten aller auf einer geneigten Dachflache eingebauten Gauben darf 3/4
der gesamten Dachlange nicht tiberschreiten. Bauteile nach 11.3 Satz 2 sind auf die
Gesamtlange anzurechnen.

Dachgauben fir ein zweites Dachgeschoss dirfen abweichend von Satz 1 in Summe eine
Breite von 1/5 der der gesamten Dachlénge nicht Uiberschreiten.

b) Gauben und Bauteile nach 1.3 Satz 2 missen zu den seitlichen Giebelwanden einen
Abstand von mind. 1,2 m einhalten.

11.3) Ausrichtung (8§ 86 (1) Nr. 1 LBauO M-V)

Hauptgebaude mit mehr als einem Vollgeschoss sind im Falle von Neubau mit ihnrem Hauptdach
traufstandig zur erschlieRenden Stral3e zu errichten. Giebelstandige Bauteile auf den
festgesetzten Traufseiten sind nur bis zu einer Breite von jeweils max. 7,0 m auf max. 40% der
gesamten Dachlénge zulassig.

11.4) Traufhohe (8 86 (1) Nr. 1 LBauO M-V)

a) Die Traufhdhe entspricht dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder dem oberen
Abschluss der Wand. Unterer Bezugspunkt ist die Mitte der befestigten Verkehrsflache
(Fahrbahn) in der Mitte des Geb&audes.

b) Die Traufthdhe als Hochstmal betrégt fur das traufstandige Hauptdach nach Punkt 11.3 Satz 1
6,5 m, fur giebelstandige Bauteile auf der festgesetzten Traufseite nach Punkt 11.3 Satz 2
6,5 m.

11.5) Einfriedungen (8 86 (1) Nr. 5 LBauO M-V)

Fur Grundstticke au3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs:

Grundstticke sind gegentber 6ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zuléassig sind

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

Il Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 (6) BauGB) und Hinweise
111.1) Hochwasserrisiko (8 73 (1) Satz 1 WHG)

Angesichts der geringen Hohenlage von nur wenig tber 1,0 m NHN gilt der Siedlungsbereich
als Risikogebiet (DEMV_RG_965 CW ,Kistengebiet Ost*). Fir den Bereich der Ortslage Zingst
ist gemaf} Richtlinie 2- 5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz M-V* ein Bemessungs-
hochwasserstand (BHW) von 2,70 m NHN an der AufRenkiste und 2,20 m NHN an der
Binnenkiste anzusetzen.

111.2) Baudenkmale (DSchG M-V)

Im Geltungsbereich befindet sich das unter Nr. 1299 in die Denkmalliste eingetragene
Baudenkmal Wohnhaus ,Cafe Rosengarten® (Strandstral3e 12). Gemaf3 § 7 (2) DSchG M-V
bedirfen MalZnahmen an Denkmalen einer Genehmigung durch die untere
Denkmalschutzbehoérde. Gleiches gilt fir MalRnahmen in der Umgebung von Denkmalen, wenn
sie Erscheinungsbild oder Substanz des Denkmals erheblich beeintréchtigen kdnnen.

111.3) Bodendenkmaler (DSchG M-V)

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geman § 11
DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder
dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

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

111.4) Gemeindliche Satzungen

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

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

- 2. Satzung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst Uber die Beschaffenheit, Gré3e und Zahl der
notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und notwendige Abstellplatze fur Fahrrader sowie
Uber die finanziellen Ablosungsbetrage der Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge

111.5) Artenschutz (BNatSchG)

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

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind folgende Zeiten einzuhalten:
Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar zulassig. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen
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Teillebensraumes von Fledermé&usen 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 Einzelfallpriifungen bei Abriss, Umbau oder
Sanierung wird hingewiesen.

111.6) Altlasten (LBodSchG M-V und BBodSchG)

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

111.7) Niederschlagswasserentsorgung (LWaG M-V und WHG)

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt 6rtlich durch Versickerung sowie erganzende
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 fur das Niederschlagswasser zu errichten. Der
Nachweis der schadlosen Versickerung auf dem jeweiligen Grundstick ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

111.8) Baumschutz / Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V)

Der Baumschutz ist abschlieRend im Baugenehmigungsverfahren zu prifen. Nach 8 7(3) Nr. 5
Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V) sind im Lageplan zum Bauantrag geschitzte
Naturbestandteile (z.B. Baume) auf dem Baugrundstiick und auf den Nachbargrundstiicken
darzustellen.

111.9) Erdaufschliisse und Bohrungen / Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Werden bei Erdaufschliissen Stoffe in das Grundwasser eingebracht, ist abweichend von § 8
Abs. 1 in Verbindung mit 8 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG anstelle der Anzeige eine Erlaubnis erforderlich,
wenn sich das Einbringen nachteilig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken kann. Auf
die weiteren Ausfihrungen des § 49 WHG wird hingewiesen. Alle Erdaufschliisse, bspw. auch
fur Erdwarmesonden sind spatestens einen Monat vor Beginn der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 33 ,Sudliche Strandstralle* Seite 6 von 35
Satzungsfassung, Fassung vom 11.03.2019, Stand 30.07.2021



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

Begrindung
Inhalt
1 Ziele und Grundlagen der PIANUNG .......uioiii it e e e e et e e e 8
1.1 GrUNAIAGEN ... 8
111 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl .............ccccooi 8
1.1.2 PlangrUuNAIAge ........cooeiieeeiee e e e e e e aaaan 8
1.1.3  RecChtSgrundiagen ...........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 8
1.2 Zi€le el PlanUNQ ....cco oo 9
1.3 Ubergeordnete PIANUNGEN ........c..cocveiieieieieeeeeeeeteeeieeetee et eseeeeraeaeteeseaeesreeeereeseaeeanee e 9
131 Raumordnung und Landesplanung ... 9
1.3.2 Rahmenplan INNenentwiCKIUNG ...........uiiiiii i 10
1.3.3  Ableitung aus dem Flachennutzungsplan...........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiin e, 13
1.3.4  Zentraler Versorgungsbereich (einfacher Bebauungsplan Nr. 31) ........cccccevveeeee. 13
1.4  Bestandsaufnahme und -BeWertung.........cooooooeieioe e 14
1.5 Schutzgebiete Und —0bJEKLE ........uuii i 16
1.6 HOCHWASSEISCRULZ ... ..ot eeie ettt e e e e e e e e e e e e e e eaeaanna e e eeees 18
A €1 (=T 4 g F= L[ g =T | o S 18
2 Stadtebauliche PlanUNQ ........oooiiiiii e e e e e et e e e e e e eanees 18
2.1 PlanUNgSKONZEPT. ... .o e e e e et e e e e e e e e e et e e e e e e e e e ettt e aaaeaaarre 18
2.1.1  Ostseite Strandstrafle (BAUZONE 1D) ..........uuuuuimimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieieeeeeeees 18
21.2 Bahnhofstral3e, Westseite Strandstrafie (Bauzone 2b)........ccccceeveeiiiiiiiiiiiiinneeen... 20
2.1.3  SchulstraRRe, teilw. StrandstralRe (Bauzone 4a/b) .......cccoeeeeeeiiiiiiiiiiiiie e, 21
2.2 Begrindung weiterer FESISEIZUNGEN ........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt 22
221 Uberschreitung GRZ im Sinne des § 19 (4) BaUNVO ........ccccocveeeeeceeiieeeeenenn 22
2.2.2  Ausnahmen fiir bestehende Anlagen ..., 22
2.2.3  GrinordnungsmalNanmEn ...............ueuuimiiiii e 23
2.2.4  Ortliche BauVOrSCHIftEN .......cc.eeiie ittt 23
2.3 EISChIEIUNG ..ottt et e e e e e et e e e e e e e e e et b aaaaaaaaaaae 25
2.3.1  Verkehrliche ErsChli@BUNG. .........uuuuuummmiiiiiiiiiiiiiiii e 25
2.3.2  Ver- Und ENtSOrQUNG ......ccoiiiiiiiiiei et e e e e e e e e e naaaa s 26
2.4 FIAChENDIIANZ ....... et 27
3 AUSWITKUNGEN e 27
3.1  Abwagungsrelevante Belange...........oouuuiiiii i 27
3.2 PrIVAte BeIANGE ... i e ettt aaaeaeaae 28
3.3 NAtUr UNA UMWEIL ... e e e e et s e e e e e e e e aat s e e eaeeaannnes 29
3.3.1  AlIGEMEINES ... 29
3.3.2 Naturhaushalt und Landschaftshild ... 29
3.3.3  EINGIfTSDEWEITUNG ...ttt 34
Einfacher Bebauungsplan Nr. 33 ,Sudliche Strandstralle* Seite 7 von 35

Satzungsfassung, Fassung vom 11.03.2019, Stand 30.07.2021



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen

1.1.1 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl

Das Plangebiet mit einer Gesamtflache von knapp 4,0 ha umfasst den sudlichen Abschnitt der
Strandstrale zwischen den Gebauden mit den Hausnummern Nr. 15 und Nr. 33 auf der
Westseite sowie Nr. 4 und Nr. 32b auf der Ostseite, einschlieBend angrenzende Bereiche an
der Bahnhofstral3e und Schulstral3e bzw. Fritz-Reuter-Stral3e.

Da es sich um eine bereits bebaute und als Bestandteil der im Zusammenhang bebauten
Ortslage nach § 34 BauGB auch bebaubare Siedlungsflache handelt und es sich gleichzeitig
um bauliche Nachverdichtung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt, kann der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Der Schwellenwert von 20.000 gm zuléssiger Grundflache wird nicht erreicht.

Gemall 8§ 13a Abs. 1 BauGB sind bei diesem Schwellenwert Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen. Der einfache Bebauungsplan Nr. 33 ,sudliche Strandstralie*
grenzt unmittelbar an den einfachen Bebauungsplan Nr. 24 ,Neue Reihe Nord“ und den
Bebauungsplan Nr. 15 ,Bushaltestelle Zingst* einschlieRlich dessen 1. und 2. Anderung an (alle
samt Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB). Im Gegensatz zum
Bebauungsplan Nr. 15, der mit der Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen samt
ErschlieBungsanlagen in keinem engen sachlichen Zusammenhang mit der vorliegenden
Planung steht, stehen die Bebauungsplane Nr. 33 und Nr. 24 angesichts vergleichbarer
Planungsziele zwar in einem engen sachlichen Zusammenhang (vgl. auch Planungsziele des
rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplanes Nr. 24), jedoch nicht mehr in einem zeitlichen
Kontext. Der einfache Bebauungsplan Nr. 24 ist bereits mit Ablauf des 08.05.2015
rechtsverbindlich geworden. Da die Tatbestdnde des sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhangs im vorliegenden Fall nicht kumulativ erfillt sind, ist die zuldssige Grundflache
fur den einfachen Bebauungsplan Nr. 33 separat zu betrachten. Hieran andert auch die derzeit
im Verfahren befindliche 1. Anderung und 1. Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Neue
Reihe Nord“ nichts, da dieses Verfahren nach den Regelungen des § 13 BauGB durchgefiihrt
wird und somit nicht auf § 13a Abs. 1 BauGB durchschlagt (vgl. Battis/ Krautzberger/ Lohr
Kommentar zum Baugesetzbuch 12. Auflage zu § 13a Rnr. 5).

Durch die angestrebten Planungsziele ist ersichtlich, dass der einfache Bebauungsplan keine
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Bst.
b BauGB 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 der topographischen Vermessung des Plangebiets durch 6bVI
Ulrich  Zeh im Ho6henbezugssystem DHHN 92 mit Darstellung des amtlichen
Liegenschaftskatasters mit Stand vom Februar 2019.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert
worden ist,

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786),
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e Planzeichenverordnung (PlanzZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58 die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&ndert worden ist,

e Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

1.2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans soll die weitere Entwicklung des
Siedlungsbereichs entlang der StrandstralRe, BahnhofstraRe sowie zum Teil in der SchulstralRe
gelenkt werden.

Der Bereich ist derzeit als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortes nach § 34
BauGB bebaubar. Dabei ist in den nachsten Jahren mit einer verstarkten Bautétigkeit zu
rechnen, da angesichts des Alters vieler Gebaude verstarkt mit Ersatzneubauten zu rechnen ist.
Bereits in der Vergangenheit sind im Plangebiet groRRere Gebdude mit zwei, in Teilen sogar mit
drei Geschossen vor allem an Bahnhofstral3e und Strandstral3e errichtet worden.

Bereits mit dem Rahmenplan Innenentwicklung von 2012 wurden qualifizierte Entwicklungsziele
fur die Strandstral3e sowie die anschlieRenden Quartiere vorgeschlagen (vgl. Abschnitt 1.3.2).

Auf der Westseite der Strandstrale sowie in der angrenzenden Bahnhofstral’e sollen die
Festlegungen fir den westlich angrenzenden Abschnitt der BahnhofstralRe (Ubernommen
werden, um die Einheitlichkeit der Bebauung uber einen gréReren Abschnitt zu gewahrleisten.
Entsprechend der 1. Anderung und 1. Erganzung des Bebauungsplans Nr. 24 ,Neue Reihe
Nord“ wird hier eine zweigeschossige Bebauung mit Traufhéhe von ca. 6,5 m sowie Firsthbhen
bis ca. 10,5 m angestrebt.

Fiar riackwartige Gebaude in zweiter Reihe sowie die Bebauung in den angrenzenden
Abschnitten der Schulstral3e ist eine angemessene Abstufung sicherzustellen. Dabei ist die hier
pragende GebaudegréRe auch hinsichtlich der max. Geb&udeldange zu erfassen und die
Uberbaubare Grundstiicksflache unter Berlcksichtigung groRerer Freiflachen sowie unter
Wahrung der stral3enseitenbezogenen Bautiefe fur die riickwartige Entwicklung festzulegen.

Mit der Uberplanung sollen allgemein:

« das Mal der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Anzahl Vollgeschosse, Firsthdhe) in
Ansehung des jeweiligen StraRenzugs festgesetzt werden, wobei mit zunehmender
Entfernung vom Zentrumsbereich eine Abstufung vorgesehen wird,

o die bestehende Kkleinteilige und aufgelockerte Bebauungsstruktur der an den
Zentrumsbereich angrenzenden Siedlungsbereiche mit geringer GRZ und reduzierter
Gebaudelange (maximal ca. 16 m) unter Wahrung einer stral3enseitenbezogenen
Bautiefe fur die rickwartige Entwicklung gesichert werden,

« der ortsbildpragende Gehdlzbestand im Einzelnen erfasst und tber den Schutz durch
die gemeindliche Geholzschutzsatzung hinaus zum Erhalt festgesetzt werden.

Auf eine Ausweisung der Art der baulichen Nutzung kann angesichts der eindeutigen Pragung
durch die bestehende Bebauung verzichtet werden.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP VP) fur die
Planungsregion Vorpommern rechtskréftig. Die Ortslage Zingst ist in der Karte des RREP V-P
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Kistenschutz
ausgewiesen. Die Gemeinde Zingst ist zudem als Grundzentrum festgelegt (Nahbereich Zingst,
Born a. Darl3, Prerow, Wieck a. Darf3). Im Bereich der Ortslage sind die boddenseitigen Hafen-
und Steganlagen durch Symbol als Hafenstandort dargestellt. Der geplante Bahnanschluss
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sowie die Hauptzufahrt aus Richtung Barth (Barther Stral3e) sind als regional bedeutende
Verkehrsinfrastruktur berticksichtigt. Die Flache des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten fir Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

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

e In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusraume) hat die Entwicklung ihrer
Eignung und Funktion fur Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung. Dabei
stehen fir die Tourismusschwerpunktraume die Verbesserung der Qualitat und der
Struktur des touristischen Angebotes sowie MalRnahmen der Saisonverlangerung im
Vordergrund. Das Beherbergungsangebot soll in seiner Aufhahmekapazitat 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 Kkulturellen Infrastruktur sowie als
Verwaltungszentren vorrangig gesichert und ausgebaut werden. Grundzentren wie
Zingst sollen die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung 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 Bedirfnissen der Bevdlkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des
demographischen Wandels angepasst werden. Schwerpunkte der Wohnbauflachen-
entwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.
Grundsatzlich 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 dkologische Bauweise Rechnung zu tragen.

¢ In den Vorbehaltsgebieten Kistenschutz sollen alle Planungen und MaflRnahmen die
Belange des Kiistenschutzes bertlicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kiistenschutz an den
AuBen- und Boddenkisten sowie in den tiefliegenden Flussmiindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nhach 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 MafRnahmen in diesen Gebieten missen
deshalb die von mdglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fir Leben, Gesundheit
und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende Ldsungen
finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des voraussichtlich ansteigenden
Meeresspiegels an der Ostseekiiste die Aufwendungen der 6ffentlichen Hand fiir den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des
Kistenschutzes ungenugend bertcksichtigt 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 Siedlungsflachen
stattfand, wurde der Gebaudebestand mit erheblichen privaten Investitionen zeitgeman
aufgewertet und damit der Grundstein auch fur den Erfolg des Ortes als national erfolgreiche
Tourismusdestination gelegt. Gerade der grof3e Erfolg der Innenentwicklung gefahrdet aber
zunehmend deren weiteren Bestand. Die hohe Nachfrage hat zu einem starken Anstieg der
Bodenpreise gefuhrt, die ihrerseits im Neubaufall eine starke Verdichtung der Bebauung nach
sich ziehen.
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Die Gemeinde hat deshalb Ende 2010 die Aufstellung eines Rahmenplans beschlossen, der fir
den gesamten Innenbereich Regeln fir eine behutsame weitere bauliche Entwicklung aufstellen
soll, die anschlieRend abschnittsweise durch Aufstellung von Bauleitplanen in verbindliches
Ortsrecht tberfuhrt werden kdnnen.

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

e FErhalt der Mafstablichkeit der Bebauung als stralRen-begleitende Abfolge von
Einzelhdusern mit begrenzten GebaudegréfRen (Breite, Tiefe),

o Konzentration und Ausrichtung der Bebauung an den StraBen sowie Begrenzung der
Bebauung in den Blockinnenbereichen durch reduzierte Bebauungsdichte sowie mit
Sicherung zusammenhangender rickwartiger Grinbereiche und Erhalt pragender
Landschaftselemente (Graben mit Randbereichen, pragende Gehdlze),

o Bewahrung des griin gepragten Strafl3enbilds mit
- Baumreihen / Alleen mit ihren engen Baumstellungen,

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

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

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

Unter  Bericksichtigung der  jungeren
Entwicklungen seit  Aufstellung des
Rahmenplans  (z.B. Neubauten  z.B. &
StrandstraBe Nr. 16) sowie nach der
Festsetzung des zentralen Versorgungs-
bereichs (vgl. den einfachen Bebauungsplan
Nr. 31 zum ,Schutz des Zentralen
Versorgungsbereiches Zingst (vgl. Abschnitt | |
1.3.4) muss die Erweiterung des
Zentrumsbereichs Uberprift werden.

Aufgrund der trennenden Wirkung der N
Strandstral3e (KreisstraRe mit vor allem in &

der Saison starkem Verkehrsaufkommen) ’
soll der Zentrumsbereich auf die Ostseite der i‘
Strandstral3e beschrénkt bleiben, die sich fir v\
den Ful3ganger als logische Fortsetzung der P
FuRgédngerzone darstellt (ohne Querung der ‘ ,
StraRe). g/ 5 i

Ausgehend von der Analyse werden im Abbildung 1: Rahmenplan Bauzonengliederung
Rahmenplan fur jede Bauzone differenzierte

Entwicklungsziele und Festsetzungsbausteine festgelegt. Damit wird ein Entwicklungskonzept
fur den gesamten unbeplanten Innenbereich vorgelegt, so dass die Vergleichbarkeit
sichergestellt ist.

Der Rahmenplan weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33 folgende Bauzonen
aus:

Bauzone 1b ,,Erweiterter Zentrumsbereich*

Die Bauzone 1b versammelt die Teilflachen eines erweiterten Zentrumsbereichs (Strandstralie
zwischen Fischmarkt und SeestraRe sowie der westliche Seite Hafenstrafl3e). Die bislang von
einer heterogenen Bebauung geprégten Bereiche bergen schon angesichts der zentralen Lage
im Ort grol3es Entwicklungspotenzial (Erg&dnzung und Entlastung des Zentrumsbereichs).
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Der erweiterte Zentrumsbereich weist bei insgesamt geringerer Verdichtung als der innere
Zentrumsbereich grundstiicksweise eine GRZ bis 0,4 auf. Die Gebaudeldngen bewegen sich
bei insgesamt offener Bauweise in der Regel um 20 m, in Einzelfallen erreichen Sie jedoch
knapp 35 m. Angesichts der vorherrschenden Geschéftsnutzung im Erdgeschoss besteht Uber
weite Strecken kein griiner Vorgarten.

Bauzone 2b ,Verkehrsachse“ (vgl. Abbildung 2: braun)

Bauzone 2b umfasst verdichtete Bereiche, die als verkehrlich stark frequentierte
Hauptzufahrten in den inneren Ortskern auch stadtebaulich eine kraftige Bebauung vertragen.
Dazu gehdren die Barther Stral3e als Stadteinfahrt sowie Abschnitte der BahnhofstralRe, der
JordanstrafRe und des Hagerendes als Hauptsammel- und Durchgangsstralie. ....

Die bereits in grolRen Teilen erneuerte Bebauung besteht aus vorwiegend ein-, zum Teil aber
auch Uberdurchschnittlich oft aus (planungsrechtlich) zweigeschossigen Einzelhausern, deren
Lange nur in Ausnahmeféllen ein Mafld von 30m uberschreitet. Die GRZ liegt Uber weite
Strecken zwischen 0,3 und 0,35, in einigen Fallen auch zwischen 0,35 und 0,4 (BahnhofstralRe
7, 27, Lindestral3e 5).

Die Verkehrsachsen weisen schon wegen der breiteren Verkehrsflachen (Fahrbahn) und des
hohen Verkehrsaufkommens im Unterschied zu den meisten Ubrigen StralRen kein doérfliches
Gepréage auf. Zudem sind sie nicht zuletzt angesichts der historischen Entwicklung durch eine
eher jungere Bebauung gekennzeichnet. Zur Festigung der Raumkanten sowie zur
Verdeutlichung der Stral3enhierarchie ware eine mehrgeschossige Bebauung in diesen
Bereichen vorteilhaft. Um die Bebauung aufzulockern, solle im Gegenzug jedoch eine nicht
allzu massive flachige Ausnutzung der Grundstlicke angestrebt werden. Um den Nutzungsdruck
auf ruckwartige Freiflachen zu reduzieren, kénnen z.B. Tiefgaragen durch eine hoéhere
Ausnutzung bevorzugt werden (Tiefgaragenbonus).

Bauzone 4a/b ,,Gewachsener Siedlungsbereich® (vgl. Abbildung 2: hellgrau/mittelgrau)

Bauzone 4 weist bei historisch grundsatzlich mit Bauzone 3 vergleichbarer Siedlungsstruktur
eine insgesamt heterogenere Bauung mit deutlich fortgeschrittener Nachverdichtung auf.
Kennzeichnend ist eine Bebauung der tiefen Stralengevierte in mehreren hintereinander
liegenden Reihen, die unregelmafig Uber (private od. offentliche) Stichwege erschlossen
werden. Wahrend die stral3enbegleitende Bebauung in der Regel bandartig mit rund 16m Tiefe
der Straf3e folgt und damit eine vergleichsweise eindeutige Struktur aufweist, ist die rickwartige
Verdichtung heterogen und abschnittsweise unterschiedlich weit fortgeschritten. Die
straRenbegleitenden Grundstlicke werden deshalb als Bauzone 4a, die ruckwartigen als
Bauzone 4b gefasst.

Grundsticksweise schwankt die GRZ im Wesentlichen zwischen 0,2 bis 0,3, nur in seltenen
Fallen liegt sie etwas hoher. Bei ausparzellierten Reihenhauszeilen kommt es bei mittleren
Gebauden zu extremen Werten, die sich jedoch bei Betrachtung der Gesamtanlage mit
entsprechender Parkierung relativieren und dem Durchschnitt anndhern.

Als Entwicklungsziel kommt u.a. der Sicherung als durchgriintes Wohn-/Feriengebiet mit hoher
Wohnqualitdt eine hohe Bedeutung zu. Bei allseitig nur Mindestabstand nach LBauO M-V
drohen stadtebauliche Missstande — zumal wenn man die im Grenzabstand zuldssigen und zu
erwartende Nebenanlagen wie Parkplatze, Garagen, Gartengeratehauschen, Sichtschutzwande
etc. beriicksichtigt. Zur Starkung der Straflenziige sollte zudem hinsichtlich Dichte und
Baukorpergrof3e eine Abstufung zwischen straf3enbegleitender und rickwartiger Bebauung
erfolgen. Durch eine geringere Dichte in BZ 4b kann der ruckwartigen Lage im Block
entsprochen und die Belastung der ortsbhildpragenden straRenbegleitenden Bebauung in
vertraglichen Grenzen gehalten werden.

Grollere zusammenhangende Freibereiche sollten vor einer erstmaligen Bebauung gesichert
werden. Dabei kommt der durch die spezifische Situation gebildeten fiktiven rtckwartigen
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Baugrenze eine grol3e Bedeutung zu, wobei die jeweilige Ausrichtung (Ordnung der
Bebauungsreihen, Zugehdrigkeit zu Stralenblockseiten) entsprechend zu bertcksichtigen ist.

1.3.3 Ableitung aus dem
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir Zingst
wurde am 12.04.2001 rechtswirksam. Er
wurde seither in mehreren Anderungs-
verfahren vorhabensbezogen fortgefiihrt und
2018 neu bekannt gemacht.

Der FNP weist den Siedlungsbereich mit
Ausnahme der zentralen Achsen wie
StrandstralBe, Seestrale, Postplatz oder
LindenstraBe (gemischte Bauflachen) im
Wesentlichen als Wohnbauflachen aus. Im
Ort selbst finden sich nur kleinere
Sondergebietsflachen. Die  einheitliche
Darstellung der Siedlungsflache wird nur
durch einzelne, vgrglgichsweise schematisch Abb”dng 9 F
abgegrenzte Grinflachen sowie mehrere (5;sschnit)
Weildflachen (versagte Darstellung)
durchbrochen. Sowohl die Griinflachen als auch die Weil3flichen entsprechen hinsichtlich der
Abgrenzung nicht dem Bestand und erstrecken sich in groBen Teilen auf den im
Zusammengang bebauten Siedlungsbereich (unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB).

¥

NP Planzeichnung Neubekanntmachung

Fur das Plangebiet werden fir die Strandstralle entlang der dstlichen Stral3enseite sowie im
Abschnitt ndrdlich der BahnhofstralRe beidseitig gemischte Bauflachen, ansonsten
Wohnbauflachen dargestellt (vgl. Abbildung 2).

Im Laufe der Zeit hat sich der Ort vor allem im bebauten Bereich anders entwickelt als der FNP
vorgibt. Die ausgewiesenen Wohnbauflachen sind heute angesichts der Durchmischung mit
Ferienhdusern und /-wohnungen in der Regel nicht mehr als solche anzusprechen. Mit
Ausnahme Kleinerer, bereits historisch als homogene Siedlungen angelegter Bereiche (z.B.
Goetheplatz, Am Ende) entsprechen die Nutzungen keinem der normierten Baugebiete der
BauNVO. Der grofite Bereich der Ortslage kann nahezu einheitlich als Sonstiges Sondergebiet
.Feriengebiet” (mit gleichwertig kleinteiliger Beherbergung und Wohnen sowie ausnahmsweise
Gastronomie und untergeordnet nicht stdrendem Gewerbe vorwiegend tourismusnaher
Branchen) angesprochen werden. Auch die dargestellten Griinflachen entsprechen hinsichtlich
ihrer Lage und Abgrenzung nicht mehr der Realitat. Der Flachennutzungsplan wird deshalb
mittelfristig anzupassen oder zu berichtigen sein. Eine Berichtigung der Darstellung auf der
Grundlage des Bebauungsplans soll und kann jedoch nicht erfolgen, da keine Art der baulichen
Nutzung festgesetzt wird, die als Grundlage einer Berichtigung dienen kénnte.

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

1.3.4 Zentraler Versorgungsbereich (einfacher Bebauungsplan Nr. 31)

Der einfache Bebauungsplan Nr. 31 ,Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst"
umfasst den gesamten Innenbereich des Ortes Zingst mit Ausnahme der Geltungsbereiche von
Bebauungsplanen nach § 30 (1 und 2) BauGB.
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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 Bevoélkerung im Sinne § 9 (2a) BauGB gesichert werden,
indem

e die Entwicklung von zentrenrele-
vantem und / oder nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel aufRerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs
sowie aulerhalb der bestatigten
Nahversorgungsstandorte und damit
eine  raumliche Dispersion des
Einzelhandels verhindert,

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

Nahezu das gesamte Plangebiet ist nach den
Festlegungen des Bebauungsplans Nr. 31 als
Zentraler Versorgungsbereich festgesetzt.
Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
sind in Erdgeschossen ~ Wohnungen

einschliel3lich Ferienwohnungen und

Beherbergungszimmer unzulassig; i \ S ¢ ]y
ausgenommen hiervon sind Gebaude, die in = " S e e b P
Zzweiter Reihe riickwartig einer Abbildung 3: Planzeichnung B-Plan Nr. 31, Stand 1.

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

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans, in Kraft getreten am 03.02.2020, wurde der zentrale
Versorgungsbereich auf der gstlichen Seite der Strandstral3e bis zur Schulstral3e verlangert
(vgl. Abbildung).

L B g, 2P0
1.4 Bestandsaufnahme und -bewertung S 7 s

! \

historische Entwicklung "
Der Bereich entlang der Strandstraf3e gehdrt
zu den historisch gewachsenen Bereichen
des Ortes. Wie die historischen Karten
belegen ist der Bereich immer durch eine
heterogene  Bebauungsstruktur  gepréagt
gewesen. Es ist keine einheitliche Ao :
StraRenflucht oder Gebaudeausrichtung zu “ & S gl :
erkennen. Besonders die Bebauung zwischen O /
der StrandstraRe sowie der Fritz-Reuter- ! \}) A/[% A3 L =
Strale lasst zu dem frihen Zeitpunkt das Abbildung 4: Messtischblatt von 1884 (mit Nachtragen
Potenzial einer zweiten und  dritten bis 1925)

Bebauungsreihe erkennen, welche sich bis

heute weitestgehend auch ausgebildet haben. Die ehemalige Griinzasur ist zu weiten Teilen

durch ErschlieBungsflachen und Wohngeb&ude gepragt.
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Abbildung 5: Uberbauungsgrad Hauptgebaude mit First- und Traufhéhen

Im Plangebiet ist derzeit eine rege Bautatigkeit zu verzeichnen:

e Fir Strandstral3e 29/31 wurde mit Datum vom 15.02.2018 (Az.: 432026/004550/17G)
der Neubau von zwei hintereinanderstehenden Wohnh&ausern mit je 5 Ferienwohnungen
genehmigt. Aufgrund des tief heruntergezogenen Walmdachs liegt die untere Traufhthe
bei 4,6 m Uber Gelande, die Firsthéhe bei 8,6 m.
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e Im Bereich Schulstraf3e 15 wurde mit Datum vom 12.09.2017 (Az.: 432026/002864/17G)
der Neubau von zwei eingeschossigen Ferienh&usern mit je 4 Wohneinheiten (Haus 1 +
2) genehmigt. Diese Vorhaben grenzen unmittelbar an den B-Plan Nr. 24 ,Neue Reihe
Nord“ an.

e FUr Strandstrale 16 wurde mit Datum vom 01.02.2016 (Az.: 432002/001943/13R) die
Errichtung eines zweigeschossigen Ferienwohn- und Geschéaftshauses genehmigt.
StralRenseitig sind auf einer Tiefe von rund 6 m die Errichtung von zwei gewerblichen
Nutzungseinheiten geplant (Dienstleistung mit Kundenverkehr, Laden). Vor allem mit der
Traufhohe von rund 8 m Uber Geldnde (bei einer Firsthbhe von insgesamt knapp
11,20 m) fallt das Gebaude aus dem Rahmen der direkten Nachbargebdude; eine
ahnliche Hohe weist in der ndheren Umgebung neben den Gebauden im Ortszentrum
(Strandstral3e, Fischmarkt, Hafenstral3e) nur die sidlich auf der gegenuberliegenden
StralRenseite liegende Strandstrafle 16 m auf (Traufthohe ca. 8,0 m Firsthohe ca.
12,9 m).

¢ Im Kurvenbereich der StrandstraRe/ BahnhofstraBe (neu Bahnhofstraf3e 33 +33a) wurde
mit Datum vom 03.02.2020 (Aktenzeichen 521.20.03.26.02.003703.19) wéhrend der
Planaufstellung nach 8 34 BauGB der Neubau von 2 Ferienhausern mit je 5
Ferienwohnung genehmigt. Da alle erkennbar zukinftigen Bebauungsplanfestsetzungen
eingehalten werden, konnte einer Ausnahme von der Verdnderungssperre zu diesem
Bebauungsplan zugestimmt werden.

Bebauungsdichte

Die Bebauung zeichnet sich durch eine heterogene Bebauungsstruktur aus, welche keine
einheitlichen Dichtewerte ableiten lasst. Die im Zuge einer Neubebauung realisierten Dichten
liegen haufig zwischen 0,3 und 0,4 (z.B. Bahnhofstra3e 31, StrandstraRe 14, 19, 21), wahrend
der Altbestand zum Teil Dichten von unter 0,1 (z.B. Strandstraf3e 30, SchulstralRe 14/16) oder
nur wenig Uber 0,1 aufweist (StrandstralRe 23/25, Bahnhofstral3e 32).

Die hochsten Dichten von rund 0,5 finden sich generell im nérdlichen Bereich der Strandstral3e
(StrandstraRe 26/28, 35). Die dichte Bebauung, die in der Regel Konsequenz einer
gewerblichen Grundstlicksnutzung ist, setzt sich nérdlich in Richtung Fischmarkt nahtlos fort.

Die Bebauung der SchulstraRe bleibt hinsichtlich der Uberbauung mit bis zu 0,3 (bzw. nur wenig
dariiber) allgemein etwas hinter der an der StrandstraRe zurlick. Deutlicher fallt der Unterschied
hinsichtlich der baulichen Dichte bei Berticksichtigung der Gebaudehdhen aus: Wahrend an der
SchulstraBe Firsthéhen um 9 m vorherrschen, liegen diese bei vielen der Neubauten an der
StrandstrafBe zwischen 10 und 11 m (jeweils bezogen auf die Verkehrsflache). Die héheren
Gebaude an der StrandstralRe weisen dementsprechend in der Regel zwei Vollgeschosse
(zuzuglich des ausgebauten Dachgeschosses) auf, wahrend ansonsten eine eingeschossige
Bebauung vorherrscht. Allerdings wird die Zweigeschossigkeit nur in den seltensten Fallen
offen gezeigt (wie beim Neubau Strandstrale 16). Haufig wird die Geschossigkeit durch eine
tief ansetzende Traufe verborgen (Strandstral3e 14, 21).

Generell geringe Dichten finden sich in rickwartigen Bereichen (Gebaude in zweiter Reihe).
Hier liegt der Uberbauungsgrad bei unter 25%, so dass die Gartenanteile iberwiegen (z.B.
Strandstral3e 19a/b, Schulstral3e 10/10a).

1.5 Schutzgebiete und —objekte

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt nach der Kartendarstellung, vollstandig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’ (LSG), das alle aus dem Nationalpark
,Yorpommersche Boddenlandschaft’ ausgesparten Flachen auf der Halbinsel Darf3-Zingst
umfasst. Dem LSG inbegriffen sind aul3erdem ein Teil der anliegenden Boddengewasser, wie
der Saaler Bodden und der Barther Bodden und ein Streifen Festland bis hin zum Zipker Bach.
Das LSG umfasst eine Gesamtflache von 272 km2,
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Abbildung 6: Schutzgeblete (Quelle www.umweltkarten.mv-regierung.de )
LSG (grun), EU-Vogelschutzgebiet (braun), FFH-Gebiet (blau), Nationalpark (gelb schraffiert)

Im LSG sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebiets verandern oder dem
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere wenn sie den Naturhaushalt schadigen,
den Naturgenuss beeintrachtigen oder das Landschaftsbild schadigen.

GemalR § 2 (3) der Schutzgebietsverordnung sind von den Bestimmungen der Verordnung
ausgenommen die im Zusammenhang bebauten Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des
Innenbereichs gem. 8 34 BauGB. Aufgrund der Ausdehnung des Schutzgebiets und der
vorhandenen Siedlungsstrukturen wurde kartenmafRig auf eine exakte Abgrenzung des
Innenbereichs verzichtet.

Schutzgebiete in der weiteren Umgebung

Der gesamte Ort liegt wie eine Insel allseitig umgeben vom 805 km2 umfassenden Nationalpark
Vorpommersche Boddenlandschaft, welcher sich Uber den Darf3, die Halbinsel Zingst sowie
weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen Streifen auf Westriigen erstreckt. Der
geringste Abstand zum Nationalpark in nordlicher Richtung betragt rund 380 m.

In einem Abstand von rund 500 m sidlich zum Plangebiet liegt das FFH-Gebiet DE 1542-302
Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst (Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung). Angrenzend an
den Ort Zingst ist u.a. der Bodden mitsamt der GroRRen Kirr sowie dem gesamten Zingst
Bestandteil des Gebiets.

Uberlagernd ist das FFH-Gebiet als Vogelschutzgebiet Vorpommersche Boddenlandschaft und
der Strelasund ausgewiesen. Zusétzlich zum Bodden umfasst das Vogelschutzgebiet auch die
Wasserflachen der Ostsee ab einer Entfernung von ca. 300 m zum Strand.

In einer Entfernung von circa 1,6 km befindet sich das Flachennaturdenkmal ,Heidelandschaft
mit Kénigsfarn und Sumpfbarlapp stidwestlich der alten Straminke (Zingster Heide)".
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Baudenkmale

Im Plangebiet sind mit Ausnahme des unter Nr. 1299 in die Denkmalliste aufgenommenen
Gebaudes StrandstralRe 12 (Wohnhaus ,Cafe Rosengarten®) weder Bau- noch Bodendenkmale
bekannt.

1.6 Hochwasserschutz

Angesichts der geringen Hohenlage der Ortslage kommt dem Hochwasserschutz als
Voraussetzung fur sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen eine zentrale Bedeutung zu. Da der
Zingst als naturrdumliche Barriere zwischen der Ostsee und der Darf3-Zingster-Boddenkette
fungiert, ist der Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch als gro3raumige
Schutzfunktion fur das Hinterland bedeutsam. Im Zuge umfangreicher Aufspilmalnahmen
sowie Deichneubauten wurden deshalb seit 1992 die SturmflutschutzmafRnahmen auf dem
Zingst ausgebaut, so dass die Flache des Plangebiets als geschitzt gelten kann.

Angesichts der geringen Hohenlage von zum Teil nur wenig dber 1,0 m NHN gilt der
Siedlungsbereich insgesamt als Risikogebiet (DEMV_RG_965 CW ,Kustengebiet Ost®). Fir
den Bereich der Ortslage Zingst ist gemaf 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 Binnenkiiste anzusetzen.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern Ubernimmt keine Haftung fir Schaden bei Sturmfluten,
unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Kistenschutzanlage gesichert war oder nicht.
Laut Umweltkartenportal liegt das Plangebiet aul3erhalb des 150 m Kistenschutzstreifens.

1.7 Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich wie der gesamte Ort Zingst im grenznahen Raum (8§ 14 (1) ZollVG
i. V.m. 8 1, Anlage 1 C der Verordnung tber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die
der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Insoweit ist rein vorsorglich auf das
Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. 8§ 14 (2) ZollVG hinzuweisen, welches auch
wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss. Darlber hinaus kann das
Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen
und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergange einrichten; das Hauptzollamt kann solche
Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Planungskonzept

Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen im Wesentlichen den Grundaussagen des
Rahmenplans, der in einer detaillierten Aufnahme der bestehenden Baulichkeiten und
Nutzungen fur den gesamten Siedlungsbereiche verschiedene Bauzonen als in sich relativ
homogene Teilbereiche bestimmt (vgl. Abschnitt 1.3.2). Nur in kleineren Bereichen wurde die
Zuordnung der Grundsticke zu einer Bauzone auf der Grundlage einer erneuten
parzellenscharfen Bewertung tUberarbeitet.

Im Plangebiet werden hinsichtlich der Festsetzungen folgende Bereiche unterschieden:

2.1.1 Ostseite StrandstraBe (Bauzone 1b ,,Erweiterter Zentrumsbereich*)

In Ubereinstimmung mit der Ausweisung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Abbildung 3,
Abschnitt 1.3.4) wird der 6stliche Abschnitt der Strandstralle als Erweiterter Zentrumsbereich
(Bauzone 1b) angesprochen. Es besteht eine fur Zingster Verhaltnisse verdichtete Bebauung
mit vorwiegend gewerblicher Erdgeschossnutzung. Die in den letzten Jahren entstandenen
Neubauten (StrandstralRe 14, 16) fihrten dabei entlang der Strandstral3e zu einer Ausweitung
des Zentrumsbereichs.
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Grundflachenzahl, Geschossigkeit sowie Firsththe werden bestandsorientiert festgesetzt und
damit zum Teil abschnittsweise differenziert.

Hinsichtlich der Grundflachenzahl wird in der Bauzone 1b einheitlich eine GRZ von 0,4
festgesetzt und damit Orientierungswerte eingehalten, die auch fir allgemeine Wohngebiete
zulassig waren.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wird im ndrdlichen Bereich der Strandstraf’e auf eine
Differenzierung verzichtet. Alle Hohenfestsetzungen werden dabei auf die Hohenlage der
Verkehrsflache bezogen, um ein einheitliches StraRenbild zu gewahrleisten.

o Der groRte Teil des Plangebiets ist durch eine zweigeschossige Bebauung
gekennzeichnet. Die Firsthohen der zweigeschossigen Gebaude werden mit 10,5 m
bestandsorientiert festgelegt.

¢ Eine zweigeschossige Bebauung -als Fortsetzung der ndrdlichen Bebauung- gilt auch
fur den stdlichen Abschnitt im Bereich der Einmindung der Schulstral3e, allerdings mit
der Abweichung, dass hier eine maximale Gebaudehthe von 9,00m gilt. Betroffen von
der Regelung ist ausschlieBlich der 6stliche Bereich des Grundstiickes 207/5. Das
ansonsten denkmalgeschiitzte Bestandsgebdude besitzt Denkmalstatus, sodass
Umbauten, auch zum Erhalt des Denkmals, besonderen denkmalschutzrechtlichen
Vorschriften unterliegen.

Um die Eignung der Erdgeschossflachen fir gewerbliche Nutzungen zu sichern, wird die
Hohenlage des Erdgeschosses (Fertigful3boden) einheitlich auf eine Hoéhe von maximal 0,5 m
Uber der Strallenhthe des angrenzenden Abschnitts begrenzt.

Allgemein besteht die Bebauung in Zingst vorwiegend aus flurstiicksweise getrennten
Einzelhdusern bzw. vereinzelt auch Doppelhdusern. Dabei sind selbst in den verdichteten
Bereichen entlang der StrandstralBe Gebaudelangen von mehr als 25 m selten anzutreffen. Um
die Offenheit der Bebauung zu sichern, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei
aufbauend auf den Regeln der offenen Bauweise Gebaudelangen bis 25 m zugelassen werden.

Angesichts der vorwiegenden gewerblichen Erdgeschossnutzung stehen die Gebaude
vergleichsweise dicht an der Stral3e (Abstand durchschnittlich 2,0 m), die Vorgéarten sind jedoch
haufig befestigt (Schaufenstervorbereich mit Warenprasentation, Gastronomieterrassen). Um
eine optische Reduzierung des Strallenraums (und in Folge auch ein Ausgreifen der
gewerblichen Nutzungen in den StraRenraum) zu verhindern, wird fur die Gebaude ein Abstand
zur Stralle von mindestens 2,0 m gesichert. Bestandsgebaude werden als ortliche
Gegebenheiten beriicksichtigt.

Die Bautiefe wird im Bereich 06stlich der StrandstraBe generell durch die
Grundstiicksverhaltnisse vorgegeben; nur selten wird vom Mindestabstand nach § 6 LBauO M-
V zu der rickwartigen Grundstiicksgrenze abgewichen.

AuBerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflaichen kénnen Nebenanlagen und Stellplatzen
zugelassen werden, dabei ist ein Abstand zur straBenseitigen Grundstlicksgrenze
(StraRenbegrenzungslinie) einzuhalten, damit die Anlagen ihren untergeordneten Charakter
behalten und im StralR3enbild nicht unangemessen auffallen. Fir die Bauzonen 1a und 1b wird
zudem eine Uberschreitung der Baugrenze mit baulichen Anlagen, die selber keine Gebaude
sind und von denen keine Wirkungen wie von Geb&uden ausgehen, zugelassen, auch wenn
diese Bestandteile der Hauptanlage sind. Angesichts der angestrebten gewerblichen
Erdgeschossnutzung im zentralen Versorgungsbereich (vgl. Abschnitt 1.3.4) wird die
Hauptnutzung hier h&ufig durch befestigte Vorbereiche, z.B. als erweiterte Verkaufsflache oder
Gastronomieterrasse, erweitert werden. Ein Abstand zur Stral3e ist hierbei nutzungsbedingt fur
die nicht raumhaltigen Anlagenteile der Hauptanlage nicht erforderlich, wohl aber wegen dem
maoglichen Storpotenzial des Besucherverkehrs zu den seitlichen bzw. rickwértigen
Grundstiicksgrenzen. Die Zulassung der Uberschreitung erlaubt es, im Gegenzug die Regelung
durch Baugrenzen auf die aufstehenden baulichen Anlagen (d.h. solche mit raumbildender
Wirkung) zu beziehen (Sicherung des Stral3enraums sowie der rdumlichen Unversehrtheit des
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Cafe Rosengarten als Denkmals), ohne dass die Grundsticksnutzung unangemessen
erschwert wirde.

2.1.2 BahnhofstralRe, Westseite Strandstral3e (Bauzone 2b ,,Verkehrsachse®)

In Fortsetzung der entsprechenden Ausweisung im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 24 ;Neue
Reihe Nord“ wird fir die stralRenbegleitenden Grundstlicke entlang der Kreisstral’e eine der
StralBenqualitat als HaupterschlielBungs- und Durchgangsstralle entsprechende verdichtende
Neubebauung ermdglicht, d.h. eine zweigeschossige Bebauung mit entsprechend hoher
Grundsticksausnutzung (GRZ 0,35 / GFZ 0,7/0,9). Entsprechend der bisher praktizierten
Hoéhenbegrenzung wird die Firsthéhe auf 10,5 m festgelegt.

Abweichend vom Rahmenplan wird die Bauzone 2b entlang der westlichen Stral3enseite der
Strandstral3e ausgeweitet, da auf eine Erweiterung des Zentrumsbereichs Uber die stark
befahrene KreisstralRe hinweg verzichtet werden soll (vgl. Abbildung 3, Abschnitt 1.3.4).

Angesichts der Zweigeschossigkeit wird neben der GRZ auch die GFZ normiert. Dabei werden
Aufenthaltsrdume mit einer lichten Hohe von mindestens 2,3 m im Sinne des § 2 (6)
LBauO M-V nach § 20 (3) BauNVO in allen Geschossen (einschl. Nicht-Vollgeschosse)
vollstandig berlcksichtigt, um die Bevorzugung geneigter Dacher (z.B. gegenuber
Staffelgeschossen oder Mansarddéchern) aufzuheben. Durch den erweiterten Ansatz wird die
Geschossflache zu einem gerechten Bewertungsmalf3stab fir die Gesamtnutzungsintensitat
eines Grundstucks.

Als ortshild- und nachbarschaftsvertragliche LOosung des Stellplatzproblems bei hoherer
baulicher Dichte soll die Errichtung von Tiefgaragen durch ein Tiefgaragenbonus (8 2l1a (5)
BauNVO) gefordert werden. Unter der Mal3gabe einer intensiven Begriinung der unterirdischen
Bauteile kann fir Tiefgaragen zudem eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 0,8
zugelassen werden. Bei mind. 35 cm durchwurzelbare Aufbaudicke ist sichergestellt, dass die
unterbauten Flachen geeignet fir hohe Stauden und Straucher bleiben; zudem liegt die
Wasserriickhaltung im Jahresmittel bei rund 70% (Jahresabflussbeiwert / Versiegelungsfaktor
0,30 bei 650-800 mm Jahresniederschlag). Des Weiteren muss die gesicherte
Niederschlagswasserbeseitigung im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Dies
gilt auch fur das anfallende Grundwasser der durchzufiihrenden Grundwasserabsenkung.

Mit der moglichen hohen Nutzungsdichte geht ein steigender Bedarf an Nebenflachen (insb.
Stellplatze) einher, was haufig zu QualitatseinbufRen durch flachige Versiegelungen fihrt. Eine
Uberschreitung der Grundflache tiber das in § 19 (4) BauNVO genannte Maf ist zur Sicherung
eines durchgrinten Ortsbilds mit entsprechender Ortshild- und Aufenthaltsqualitat
(Ostseeheilbad) fur Bereiche mit bereits hoher baulicher Dichte abzulehnen. Wie in Bauzone la
wird daher ein Tiefgaragenbonus bertcksichtigt, um die Errichtung von unterirdischen
Parkierungsanlagen als ortshild- und nachbarschaftsvertragliche Losung des Stellplatzproblems
Zu unterstutzen.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der angrenzenden kleinteiligeren Bebauung ist der Sicherung
der Maf3stablichkeit grol3es Gewicht zuzumessen. An der Bahnhofstral3e wie auch entlang der
westlichen Seite der Strandstral3e darf keine den alten Ort abriegelnde geschlossene Wand
entstehen, sondern eine lockere Abfolge freistehender Einzelhduser. Hierzu wird eine
Beschréankung der Gebé&udelangen (hochstens 25 m) durch eine abweichende Bauweise
vorgesehen. Im Gegenzug kann auf Vorgaben zur Gliederung der Bauvolumen durch die
Darstellung der Uberbaubaren Grundstiucksflache verzichtet werden, so dass den spéateren
Bauherren ein groRer Spielraum bei der Ausgestaltung bleibt. Zur Sicherung des Stral3enbilds
wird durch das grundsticksubergreifende Baufenster lediglich eine Mindestvorgartentiefe
vorgegeben, wobei die bisherige Vorgartentiefen aufgegriffen wird.

Auf der nordlichen Seite der Bahnhofstral3e besteht auf der Nordseite bislang kein Gehweg. Die
derzeitige Grundstiicksbreite lieRe den notwendigen Ausbau auch nicht zu. Angesichts der
absehbaren Neubebauung mit erheblichem Nachverdichtungspotenzial (FIst. 151/32, aufRerhalb

Einfacher Bebauungsplan Nr. 33 ,Sudliche Strandstralle* Seite 20 von 35
Satzungsfassung, Fassung vom 11.03.2019, Stand 30.07.2021



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

angrenzend Flst. 125) soll fiir diesen Bereich ein Ausbau der StralRenverkehrsflache
vorgesehen werden, um Gefahren durch und fiir FuRganger zu vermeiden.

Generell besteht entlang der StraBen ein Vorgarten, dessen Tiefe an Strandstrale und
Bahnhofstraf3e in der Regel mindestens 2,0 m betragt. Um eine optische Reduzierung des
StralRenraums verhindern, wird eine Vorgartentiefe von mind. 2,0 m durch die
Baugrenzenausweisung gesichert, wobei bestandsbedingte Abweichungen berlcksichtigt
werden (z.B. Strandstral3e 17, 21).

Allgemein kann eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Nebenanlagen sowie untergeordneten
Bauteilen erméglicht werden, solange diese einen gewissen Abstand zur Stral3e wahren und
damit im StralRenbild nicht unangemessen auffallen. Dies gilt nicht zuletzt im Kurvenbereich
(Ubergang BahnhofstraRe / Strandstrale). Fur nicht raumbildende Anlage wie nicht tiberdachte
Stellplatze kann der Abstand zur Stral3e auf bis zu 2,0 m verringert werden, ohne dass die
Einfriedung (vgl. 6rtliche Bauvorschrift 11.5) sowie eine gewissen Vorgartenbegriinung in Frage
gestellt wirden.

2.1.3 Schulstralie, teilw. StrandstralRe (Bauzone 4alb ,,Gewachsener Siedlungsbereich®)

Mit Ausnahme der Bereiche entlang der BahnhofstraBe sowie der Teile der Strandstrafl3e wird
das Plangebiet der Bauzone 4 (,Gewachsener Siedlungsbereich®) zugeordnet. Wie in vielen
zentrumsnahen Bereichen des Ortes wurden die friher tiefen Grundstiicke entlang der
SchulstraRe sowie des sldlichen Abschnitts der Strandstraf3e (einschlief3lich des rtckwartigen
Bereichs Strandstraf3e 18 bis 24) in den letzten Jahren durch Wohngeb&ude und Anlagen mit
eigener BinnenerschlieBung und entsprechender Grundsticksaufteilung neu bebaut. Insgesamt
ist so eine im Wesentlichen zweireihige Bebauung mit vergleichsweise mittlerer Dichte
entstanden (vgl. Abbildung 5). Mit der festgesetzten GRZ von 0,3 bei eingeschossiger offener
Bebauung mit Baukdrpern bis 25 m Lange orientiert sich die zukunftig mogliche Bebauung an
den in letzter Zeit entstandenen groReren Neubauten (idealtypisch Schulstralle 15). Die
Festsetzungen lassen dabei in der Regel auch fir den neueren Bestand noch eine gewisse
Entwicklung zu.

Hohere Dichten als zukunftig zulassig liegen im Bestand vor allem bei Eckgeb&auden vor (vgl.
z.B. Strandstral3e 10, 15, Fritz-Reuter-StralRe 21, 23/23a).

Fur die rickwartigen Grundstiicke werden allgemein eine niedrigere GRZ sowie eine geringere
Gebaudelange festgesetzt, was durch den Bestand gedeckt ist. Rickwartige Bereiche sollen
lockerer und Kkleinteiliger bebaut werden, um die Qualitdt der ortshildpragenden
stra3enbegleitenden Bebauung nicht Gber Gebihr zu beeintrachtigen.

Die stralRenseitigen Baufluchten folgen dem Bestand, die Bestandsbebauung hélt in der Regel
blockseitenweise einen &hnlichen Abstand zur Stralenkante (faktische Bauflucht). Die
Einhaltung der bisherigen Baufluchten ist fir die Bewahrung des griin gepragten Straf3enbilds
von grof3er Bedeutung, dabei ist auch die Wirkung von raumbildenden Nebenanlagen zu
berucksichtigen. Allgemein kann daher eine Uberschreitung der straBenseitigen Baugrenze mit
Nebenanlagen sowie untergeordneten Bauteilen nur ermdglicht werden, solange diese einen
gewissen Abstand zur Stral3e wahren und damit im Stral3enbild nicht unangemessen auffallen.

Bei der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache werden erganzend Besonderheiten
wie notwendige Zufahrten zu rickwartiger Bebauung, Grabenbereiche oder in Besonderem
stralRenbildprdgende Einzelbdume (z.B. Strandstrale 17, Schulstrale 10/10a) durch
Aussparung aus dem Baufenster berticksichtigt. Die durch einen umfangreichen, zum grof3en
Teil aus gesetzlich nach 8 18 NatSchAG M-V geschitzten Altbaumen bestehende
Geholzflachen auf den Flst. 251/1, 251/2 und 252/1 werden von einer Bebauung utberhaupt
ausgenommen, es bleibt hier jedoch eine rickwartige Bebauung mdglich, die an die
Entwicklung auf dem Nachbargrundstiick (Schulstrae 10/10a) anschliefl3t und diese fortsetzen
wurde.

Fur die Bereiche der von baulichen Anlagen frei zu haltenden Grabenschutzstreifen ist
erganzend auf die Pflichten der Eigentimer zur Ermdglichung der Grabenpflege sowie auf die
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entsprechende  Verpflchtung nach 8§ 41 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 66
Landeswassergesetz M-V hinweisen. Demnach haben die Anlieger und die Hinterlieger das
Aufbringen und Einebnen des Aushubs der Grabenunterhaltung auf ihren Grundstiicken zu
dulden, soweit dadurch die bisherige Nutzung nicht dauernd beeintrachtigt wird.

2.2 Begrundung weiterer Festsetzungen

2.2.1 Uberschreitung GRZ im Sinne des § 19 (4) BauNVO

Die Standardregelung des § 19 (4) BauNVO zur moglichen Uberschreitung der zulassigen
Grundflache mit Nebenanlagen sieht eine prozentuale Uberschreitungsmdglichkeit von 50%
bezogen auf die ausgewiesene GRZ vor. Dies fuhrt gerade bei einer aufgelockerten Bebauung
mit geringerer GRZ zu Schwierigkeiten, wenn z.B. die rickwartigen Geb&aude mit entsprechend
langer Zuwegung platziert werden sollen. Abweichend von § 19 (4) BauNVO wird deshalb fir
Bereiche mit geringerer GRZ eine erhohte Uberschreitungsmoglichkeit fir Nebenanlagen
einschlieBlich. Stellplatze mit Zufahrten und Terrassen verankert. Dabei wird bertucksichtigt,
dass entsprechend der geringen Siedlungsdichte weiterhin mehr als 50% eines Baugrundstticks
unversiegelt bleiben und gartnerisch angelegt werden missen.

Terrassen mit Anbindung an das Wohngebaude sind als Bestandteil der Hauptanlage bei der
GRZz-Berechnung entsprechend zu berlicksichtigen. In der Vergangenheit wurde die
Behandlung von Terrassen bei Wohngebauden trotz eindeutiger Vorgaben jedoch
unterschiedlich gehandhabt. Zudem kann die Vorgabe durch bauliche , Tricks® leicht umgangen
werden (z.B. indem ein Freisitz im Garten mit kleiner Trennung zum Wohngeb&ude angegeben
wird).

Stadtebaulich ist die Benachteiligung von Terrassen gegenlber sonstigen Nebenanlagen wie
z.B. Stellplatzen oder die besagten Freisitze im Garten nicht nachvollziehbar, da es sich in allen
Fallen um flachige Versiegelungen handelt. Um hier zu einer eindeutigen Vorgabe zu kommen,
wird erganzend eine Uberschreitung fur nicht berdachte Terrassen (nicht raumbhaltig)
aufgenommen mit der MaRgabe, dass die zulassige Uberschreitung der GRZ im Sinne des
§ 19 (4) BauNVO eingehalten wird. Die ergdnzende Regelung wirkt sich damit weder auf die
sichtbaren Volumina noch auf die insgesamt auf den Grundstticken zulassige Versiegelung aus.

2.2.2 Ausnahmen fir bestehende Anlagen

Angesichts des umfangreichen Gebaudebestands, der nach § 34 BauGB und damit unabhangig
von den Festsetzungen des Bebauungsplans entstanden ist, werden Ausnahmen vorgesehen,
die sicherstellen sollen, dass eine angemessene Nutzungsmoglichkeit auch fir solche
Bestandsgebaude erhalten wird, die den Planungszielen nicht vollstandig entsprechen. Dabei
wird in Entsprechung des § 1 (10) BauNVO unterschieden in Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erneuerung.

Erweiterung und Anderung sind bauliche MaRnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen
Anlage durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie Vergré3erung oder Verkleinerung bewirken.
Nutzungsanderung (mit oder ohne bauliche MalRnahme) ist eine Anderung von der bisherigen in
eine andere Nutzungsart. Erneuerung bedeutet nach einem Verfall, einer Zerstdérung oder
Beseitigung erfolgende Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von gleicher
Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und Ausstattung.

Die Ausnahmen beziehen sich dabei auf folgende Falle:

e GRZ: Die Ausnahmeregelung kommt nur in Ausnahmeféllen zum Tragen (vgl. Abschnitt
1.4, Abb. 5). Es handelt sich um Eckgrundsticke Strandstrale 10 mit 0,4 und
Strandstral3e 15 mit 0,33). Zudem liegen die durch gewerbliche Nutzungen gepragten
Grundstiicke StrandstraBe 26/28 (Gaststatte) mit zusammen 0,5 dber dem im
entsprechenden Bereich zulassigen Mal3.

Die festgesetzte maximal mdogliche Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,4 in den
Bauzonen 2b und 4a/b sowie 0,6 in Bauzone 1b bertcksichtigt den Bestand in allen
Fallen, gewahrleistet aber gleichzeitig immer noch zutragliche Wohnbedingungen (vgl.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 33 ,Sudliche Strandstralle* Seite 22 von 35
Satzungsfassung, Fassung vom 11.03.2019, Stand 30.07.2021



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

die Orientierungswerte des 8 17 BauNVO fur Wohn- bzw. Mischgebiete), auch wenn die
stadtebaulichen Ziele auf diesen Grundstiicken nur noch eingeschrankt umgesetzt
werden kénnen.

e Anzahl der Vollgeschosse: Die Regelung bezieht sich auf den gesamten
Geltungsbereich, fur den eine Eingeschossigkeit festgesetzt ist, und auf Neubauten, die,
obwohl optisch als eingeschossig wirkend, durch Drempel und Dachgauben rechtlich
bereits als zweigeschossig gelten muissen. Da der Gemeinde die
Dachgeschossgrundrisse nicht vorliegen und die Zahl der Vollgeschosse kein Kriterium
des Einfligegebots des 8§ 34 BauGB ist, ist in diesen Fallen eine genaue
Nachweisfuhrung Uber die Geschossigkeit nicht mdglich.

e Bauweise: Die Ausnahme soll ,gewachsene®, aus mehreren Baukdrpern
zusammengesetzte Gebaude bertcksichtigen, die im Einzelfall die festgesetzte Lange
Uberschreiten. Betroffen sind nur die zu einem Doppelhaus vermolzenden Geb&ude
StrandstraBe 26/28 mit zusammen 32 m. Die Abweichung von der festgesetzten
zulassigen Geb&audeldnge kann bis zur jeweils bestehenden Geb&udelange, die in der
Plangrundlage dokumentiert ist, hochstens jedoch bis zu einer Lange von 50 m
zugelassen werden. Die Lange von 50 m entspricht der fur eine offene Bauweise
geltenden maximalen Gebaudelange und stellt damit noch keinen unvertraglichen Bruch
mit der Siedlungsstruktur dar.

2.2.3 Grinordnungsmafnahmen
Festgesetzt werden Erhaltungsgebote fur die orts- und straB3enbildpragenden Gehdélzbestande.
Hinsichtlich des Schutzes von Einzelbaumen wird unterschieden

e in Baume, die aus Grunden des Ortsbilds am bestehenden Standort zu erhalten sind.
Hierzu gehdren insb. stral3enbildpragende Baume am Rand der Baugrundstiicke (vor
bzw. zwischen den Gebauden) sowie pragende Uberragende Altbdume. Zur Sicherung
der Baume (einschlieBlich der Standorte) werden die Baufenster angepasst (z.B. Flst.
164/6, 241/8) oder ganzlich auf die Ausweisung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache
verzichtet (z.B. Flst. 251/1, 251/2 und 252/1 (nordlicher Bereich), 242/6 u. 7). Zusatzlich
wird ein Nachpflanzgebot an gleicher Stelle auch bei natirlich bedingtem Abgang
vorgesehen.

e in alle Ubrigen Baume, die vor allem zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts aus allgemeinen naturschutzfachlichen Griinden zu erhalten sind. Diese
Baume sind im Rahmen des einfachen Bebauungsplans weiterhin nach der gultigen
Baumschutzsatzung geschutzt. 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 zuldssigen baulichen
Nutzung entfernt werden, sind gemafl Baumschutzsatzung auszugleichen.

Auf die Ausweisung von Griinflichen wurde verzichtet; samtliche privaten Grundstiicksflachen
sind Teil des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs und werden dementsprechend
einer der Bauzonen zugeordnet.

2.2.4 Ortliche Bauvorschriften

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

Zweigeschossige Gebaude kommen in Zingst erst seit dem 19. Jahrhundert vor und sind im
Plangebiet vor allem an Bahnhofstra3e und StrandstralR3e anzutreffen. Angesichts der grél3eren
Wandhohe sind bei solchen Gebauden die Dacher generell weniger pragend als bei
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eingeschossigen Gebauden, so dass sowohl Steildacher als auch flachere Dacher zugelassen
werden kénnen.

Zukunftig soll dem zeitgendssischen Wohnanspruch geniige getan werden. Eine bereits im
ersten Obergeschoss ansetzende Dachschrage ist bei heutigen Wohnstandards nicht mehr
vermittelbar. Daher soll die zukiinftig die Maximalhthe der Traufe 6,5 m angehoben werden.

Mit der Festsetzung einer Traufhéhe von 6,5 m Uber Hohenlage der Verkehrsflache wird der
bisherige Malistab der Neubauten auch fur zukiinftige Neubauten als verbindlicher Maf3stab
vorgegeben. Hinsichtlich der Definition der Traufhohe wird auf die Bestimmung der Wandhthe
nach § 6 (4) LBauO M-V zurickgegriffen. Die Traufhthe ist demnach das Mal3 vom unteren
Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand. Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Traufhohe wird der bisher gemaR
textlicher Festsetzung bestimmte Bezugspunkt beibehalten (Bezugspunkt ist die Mitte der
befestigten Verkehrsflache (Fahrbahn) in der Mitte des Gebaudes).

Bei einer tiefer ansetzenden Traufhohe von z.B. 4,5m sind Dachaufbauten in einem
traditionellen Stil moglich, die eine Ausnutzung vergleichbar einem regularen Vollgeschoss
gewaéhrleisten. Nach § 2 (6) LBauO M-V sind Vollgeschosse Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die
Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben.
Im Sinne des Planungsziels werden fur die Dachaufbauten daher differenzierte Regelungen
getroffen:

+ Zum Einen werden auf 40% der gesamten Dachlange der festgesetzten Traufseiten
giebelstédndige Bauteile (wie z.B. Zwerchhauser auch als Mittel- oder Seitenrisalite)
zugelassen. Bei Breiten bis jeweils max. 7,0 m sowie einer Traufh6he von 6,5 m werden
sich die giebelstandigen Dachaufbauten gestalterisch als gliedernde Erganzungen dem
Hauptdach unterordnen. Die festgesetzten Traufseiten ergeben sich dabei aus der
Dachform; bei traufstandigen Gebauden mit Sattel- bzw. Krippelwalmdach handelt es
sich um die StraRen- und Ruckseite.

* Zum Anderen werden wie bisher bereits auf bis zu 3/4 der gesamten Dachléange der
festgesetzten Traufseite Dachgauben zugelassen. Die Art der Gauben, die das Mal3 von
40% fur die oben genannten giebelstandigen Bauteile Uberschreiten, ist im Sinne der
Gestaltungsfreiheit frei wahlbar.

Um eine unproportionierte, ortsfremde Uberformung der Dachflachen mit Gauben zu
verhindern, wird ergdnzend der Umfang von Dachgauben in einem zweiten Dachgeschoss
begrenzt. Gerade aufgrund der neuen Traufh6henfestsetzung fur zweigeschossige Gebaude ist
vermehrt damit zu rechnen, dass im Dachraum zwei Ubereinanderliegende Wohnebenen
entstehen. Dachgauben in einem zweiten Dachgeschoss, d.h. oberhalb eines bereits im
Dachraum liegenden Geschosses mit Wohn- und Aufenthaltsraumen, missen in ihnrem Umfang
deutlich hinter den Gauben und Dachaufbauten des unteren Dachgeschosses zurlickbleiben.
Fur das zweite Dachgeschoss wird die Gesamtbreite aller Gauben daher auf 20% (= 1/5) der
gesamten Dachlange beschrankt.

Erganzt werden die ortlichen Bauvorschriften zudem um eine allgemeine Regelung, nach der
mit Gauben und sonstigen Dachaufbauten ein Abstand von 1,2 m zu den seitlichen
Giebelwanden einzuhalten ist (reiner Gaubenkoérper). Unter Berticksichtigung eines ortstiblichen
Dachuberstands werden die Dachaufbauten damit um rund 1,5 m von den seitlichen Kanten der
Dachflache eingeriickt werden. Damit wird gewahrleistet, dass auch in der Seiten- und
Ubereckansicht auf den Baukorper die Dachflache des Hauptdachs pragend wahrgenommen
wird.

Erganzend werden fur die Bereiche aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
Festsetzungen zur stral3enseitigen Einfriedung der privaten Baugrundstiicke erlassen, um eine
deutliche Abgrenzung o6ffentlicher und privater Flachen zu erhalten. Dabei soll der bisher griine
Charakter des StraRenraums gesichert und ausgebaut werden (durch Laubgehélzhecken oder
bepflanzte Steinwdlle). Bei straBenbegleitenden Grében werden diese von der Stral3e aus
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unterhalten, so dass eine Einfriedung der privaten Grundstiicke keine wesentliche Erschwernis
fur den Grabenunterhalt darstellt. Gemal § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gilt fiir bauliche
Anlagen an Gewassern, dass keine schadlichen Gewdasserverdnderungen verursacht werden
durfen und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert werden darf, als es den Umstanden
nach vermeidbar ist. Die Ortlichen Bauvorschriften unterstitzen damit die planungsrechtlichen
Festsetzungen zum Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen sowie zur Anordnung
von Nebenanlagen. Fir Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich wird auf eine
Festsetzung zur Einfriedung aufgrund der Dichte der Geb&ude zur Strale und der mit einer
Einzelhandelsnutzung einhergehenden Schaufensterfronten (einschlie3lich  befestigter
Freiflachen fir die Warenprasentation) wie auch schon im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 30 verzichtet.

2.3 ErschlielBung

2.3.1 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch das bestehende StralRBennetz erschlossen. Neben den
GemeindestraBen (Strandstrale, Schulstrale) dient auch die als KreisstralRe gewidmete
Bahnhofstral3e der innerdrtlichen ErschlielBung (geteilte Stral3enbaulast).

Im nordwestlichen Abschnitt der Bahnhofstral3e besteht auf der Nordseite bislang kein Gehweg.
Die derzeitige Grundstiicksbreite lieRe den notwendigen Ausbau auch nicht zu. Die hohe
Verkehrsdichte auf der als Kreisstrale gewidmeten Bahnhofstraf3e schlief3t eine Mitbenutzung
der Fahrbahn durch Fu3génger aus. Angesichts der absehbaren Neubebauung mit erheblichem
Nachverdichtungspotenzial wird das Erfordernis eines stralRenbegleitenden Gehwegs auch in
diesem Bereich weiter zunehmen, so dass ein Ausbau der Stral3enverkehrsflache vorgesehen
wird, um das Entstehen stadtebaulicher Missstande zu verhindern (Gefahrensituationen durch
und fir FuRgéanger). Betroffen sind die Flurstiicke 151/26 (25 gm) und 151/32 (63 gm).

Als Grundlage fur die stra3enbauliche Entwurfsplanung sind die Richtlinien fir die Anlage von
Stadtstralen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft flr Stralen- und Verkehrswesen, der
Arbeitsgruppe StraRenentwurf in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten. Verkehrsregelnde
Mafinahmen, inshesondere durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, sollten wahrend
der ErschlieBungsplanung mit der Stralenverkehrsbehodrde abgestimmt werden. Sie unterliegt
der abschlieRenden Prifung und Genehmigung durch die Stral3enverkehrsbehérde.

Die an die offentlichen Verkehrsflaichen anschliellenden Grundstiicke kdénnen gemafd der
Festsetzung |.3 grundséatzlich von dieser aus erschlossen werden.

Bei stralRenbegleitenden Grében sind eventuell neue Grundstiickszufahrten Uber Graben
erforderlich, die bauliche Anlagen darstellen und als Gewasserkreuzungen gelten. Allgemein
sind diese gemal § 82 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) bei
der unteren Wasserbehotrde des Landkreises anzuzeigen. Grundsétzlich sind bauliche Anlagen
in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern gemaf § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) so
zu errichten, zu betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine schadlichen
Gewasserveranderungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert
wird, als es den Umstanden nach vermeidbar ist.

In direkten Kreuzungsbereich Strandstrale / Schulstralle sowie im Kurvenbereich
Bahnhofstral3e / StrandstralRe sollen Grundstiickszufahrten aus Griinden der Verkehrssicherheit
unterbleiben. Die Erschlieung der Dbetroffenen Grundsticke ist jedoch durch
Anschlussmoglichkeiten im jeweils kreuzungsfernen Bereich gesichert.

Die BinnenerschlieBung insbesondere rickwartiger Bereiche erfolgt zum Teil Gber private
Wohnwege, die in der Planzeichnung als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dargestellt werden.
Insbesondere sofern Uber diese Stichwege Gebaude erschlossen werden, die mehr als 50 m
von der Offentlichen StralRe entfernt liegen, sind sie als Feuerwehrzufahrt mit entsprechender
Breite und Befestigung auszubauen (Anforderungen der Feuerwehr nach LBauO M-V § 5).
Nach der Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken- Fassung August 2006 ist
die Befestigung so vorzunehmen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu
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10 t und einem Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemaR § 83 LBauO M-V durch o&ffentlich-rechtliche
Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

2.3.2 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 GemeindestraRen aus erfolgen. Fur
Hausinstallationsanlagen mit grofReren Trinkwasserverbrauchen wird nach Vorlage des
ermittelten Spitzenbedarfs gegebenenfalls ein Trinkwasservorratsbehalter vom
Anschlussnehmer gefordert. Vorhandene Hydranten konnen zur Erstbrandbekampfung
eingesetzt werden. Eine Bereitstellungspflicht von Loschwasser seitens der Wasser und
Abwasser GmbH Boddenland besteht nicht. Die Ldschwasserversorgung kann nur im
Rahmen der Kapazitaten des vorhandenen Trinkwassernetzes erfolgen.

Die Beseitigungspflicht fir Schmutz- und Niederschlagswasser obliegt der Gemeinde
Zingst. Alle hauslichen Abwasser sind nach Maf3gabe des
Abwasserbeseitigungspflichtigen dem offentlichen Schmutzwassernetz zuzufihren.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt ortlich durch Versickerung sowie Ableitung in
das bestehende Grabennetz, das durch den Wasser- und Bodenverband ,Rechnitz-
Boddenkette® unterhalten als Gewasser Il. Ordnung wird. Beide Gewasserbenutzungen
(Versickerung und Einleitung in Graben) sind erlaubnispflichtig.

Grundsatzlich ist auf allen Grundstiicken eine Versickerungsanlage fir
das Niederschlagswasser zu errichten. Die Versickerung in Zingst ist auf Grund der
hohen Grundwasserstande generell problematisch. Bei GRZ bis 0,3 ist durchaus eine
Versickerung madglich. Der Nachweis der schadlosen Versickerung auf dem jeweiligen
Grundstiick ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Bei zusatzlichen Einleitungen in die vorhandenen Graben ist eine gesonderte Abstimmung
mit dem Verband vorzunehmen. Die Graben befinden sich im Einzugsgebiet des
Schopfwerkes West. Die Gebietsentwadsserung ist somit abhéngig vom Schopfwerksbetrieb.
Stérungen im Schopfwerksbetrieb  bzw.  Extremereignisse  kdnnen  die
Oberflachenentwasserung beeintréachtigen. Zudem stellt das Querschnittsprofil der
Graben Speichervolumen fir abgeleitetes Niederschlagswasser dar.

Wenn sich befestigte Parkplatze, Gebaude und bauliche Anlagen im Uferrandstreifen
des Gewassers befinden, kann der Verband fir Wasserschaden und Schéden durch
Uferabbriiche keine Haftung Ubernehmen. Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass bei
einem zu hohen Versiegelungsgrad der Grundstiicke eine sofortige Abfilhrung von
Oberflachenwasser Uber unser Gewasser nicht mdoglich ist. Auch fur dadurch
auftretende Schaden und Beeintrachtigungen kann der Verband nicht haftbar gemacht
werden. Im Bebauungsgebiet besteht ein geringer Flurabstand zu Grundwasserspiegel. Die
Gewasser und das Schopfwerk dienen nicht der langfristigen Absenkung des
Grundwasserspiegels, somit mussen die vorhandenen ortlichen Gegebenheiten bei einer
Planung bericksichtigt werden.

In der Planzeichnung werden die Gréaben nachrichtlich verzeichnet, der Schutzstreifen
wird dargestellt, sofern er die privaten Baugrundstticke berihrt.

Zur Gasversorgung besteht ein flachendeckendes Versorgungsnetz.

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

Der Bebauungsplan ist telekommunikationstechnisch erschlossen, eine Erweiterung ist
nur noch in  Bebauungslicken erforderlich. Fur den  rechtzeitigen  Ausbau
des Telekommunikationsnetzes in den Bebauungslicken ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der Bauausfilhrung der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdglich,
mindestens zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Alle Erdaufschlisse, bspw. auch fiur Erdwarmesonden sind spatestens einen Monat vor Beginn
der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Erdaufschlisse sind Arbeiten, die so tief in den Boden
eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die
Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kdnnen. Sie stellen generell ein
Gefahrdungspotential dar und sind nur im Einzelfall (z. B. Baugrunduntersuchungen) zulassig.
Alle Erdaufschlisse, bspw. auch fur Erdwarmesonden sind spatestens einen Monat vor Beginn
der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Werden bei diesen Arbeiten Stoffe in das
Grundwasser eingebracht, ist abweichend von § 8 Abs. 1 in Verbindung mit 8 9 Abs. 1 Nr. 4
WHG anstelle der Anzeige eine Erlaubnis erforderlich, wenn sich das Einbringen nachteilig auf
die Grundwasserbeschaffenheit auswirken kann. Auf die weiteren Ausfiihrungen des § 49 WHG
wird hingewiesen.

Grundlagen fur die Abfallentsorgung bilden die aktuelle Satzung uber die Abfallwirtschaft im
Landkreis  Vorpommern-Rigen sowie andere  Abfallentsorgungsbedingungen  (z.B.
Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften). Diese regeln u. a., in welcher Weise
und an welchem Ort Abfélle zu Uberlassen sind und unter welchen Voraussetzungen Stral3en
von den Entsorgungsfahrzeugen befahren werden. Gemal3 der o. g. Satzung unterliegen die
Abfallbesitzer des Planungsgebietes dem Anschluss- und Benutzungszwang und haben den
Abfall und die Wertstoffe entsprechend der Satzung utber die Abfallwirtschaft des Landkreises
Vorpommern-Rigen  bereitzustellen. Die  Abfallbesitzer unterliegen insoweit einer
Mitwirkungspflicht.

2.4 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Nutzungsart Flache Anteil GRz Zulassige Zulassige

Grundflache Versieglung

Bauzone 1b 4.691 gm 12% 0,4 1.876 gm 2.815gm

1.508 gm 4% 0,4 603 gm 905 gm

Bauzone 2b 7.382 gm 19% 0,35 2.584 gm 3.876 gm

Bauzone 4a 15.683 gm 39% 0,3 4.705 gm 7.057 gm

Bauzone 4b 3.970 gm 10% 0,25 992 gm 1.787 gm
Verkehrsflachen 6.625 gm 17%

Plangebiet 39.859 gm 10.760 gm 16.440 gm

Insgesamt werden 33.234 gm Baugrundstiicke mit einer zulassigen Grundflache von 10.760 gm
Uberplant. Die durchschnittliche Dichte liegt damit bei nur wenig Uber 0,3, der zulassige
Versiegelungsgrad auf den privaten Baugrundstiicken bei insgesamt knapp 50%.

3 Auswirkungen

3.1 Abwéagungsrelevante Belange

Neben den unter Punkt 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die
im Folgenden Uberblickshaft genannten Belange zu berticksichtigen:

o Die Belange des Naturschutzes. Der Siedlungsbereich ist flachendeckend als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen; die Baugrundstiicke sind als Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs von den Verboten des Schutzgebiets
jedoch nicht betroffen. Im Planbereich befinden sich einzelne wertvolle Grof3geholze.
Dem Naturschutz ist deshalb eine mittlere Wertigkeit in der Abwagung einzurdumen.
Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass der Siedlungsbereich durch die bestehenden
baulichen Anlagen und Nutzungen stark vorgeprégt ist, die Eingriffe in Natur und
Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung) also bereits erfolgt sind. Schon der
Okologisch begrindete Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
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und Boden spricht grundséatzlich fir eine Investitionslenkung in den Bestand. § 1a (2)
BauGB fordert ausdrucklich: ,die Maoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen®.

Als Urlaubsort ist das Ostseeheilbad Zingst jedoch in besonderem Male auf die
naturrdumlichen Potenziale angewiesen (schonende Nutzung). Hierzu zéhlen auch die
im Siedlungsbereich erhaltenen Landschaftsbestandteile wie pragende Baume oder
Graben.

o Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds. Allgemein
kommt dem Schutz des Orts- und Landschaftshilds in der Gemeinde schon wegen
seiner Bedeutung fur den Tourismus eine hohe Bedeutung zu. Insgesamt ist fur die
zuklnftig zu errichtenden Geb&ude eine Bauweise anzustreben, die sich harmonisch in
den Bestand einfugt.

Angesichts des bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung
beizumessen. Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit
Sachgiter in erheblichem Umfang. Genehmigter weise bestehende Nutzungen geniel3en
Bestandsschutz. Darliber hinaus besteht ein Anspruch auf Berlcksichtigung von im Rahmen
des Einfligegebots nach § 34 BauGB zulassigen, aber im Moment nicht ausgetibten Nutzungen
(vgl. 3.2).

3.2 Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des 8§ 34
BauGB. Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfligegebots des § 34 BauGB bebaubar.
Das bestehende Baurecht unterliegt im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums
grundsatzlich der Eigentumsgarantie des 8§ 14 GG.

Bei der Beurteilung der bisher moglichen Entwicklung sind insbesondere Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie die Uberbaute Grundstiicksfliche / Stellung der Gebdude zu
berticksichtigen. Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der baulichen
Nutzung der privaten Baugrundsticke enthalt, sind hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen
grundsatzlich keine Einschrankungen bisheriger Nutzungsoptionen zu erwarten.

Die vorgenommene Baufensterausweisung orientiert sich an den faktisch bestehenden
Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Grundsatzlich werden sich Erweiterungen und zusatzliche Gebdude in die Uberbaubaren
Grundsticksflachen einfligen kénnen. Dabei ist es angesichts unterschiedlicher
Grundstiicksgrofien schwer, das Mald der nach § 34 BauGB rechtlich zulassigen baulichen
Nutzung allgemein und abschlie@end zu bestimmen. Erschwerend kommt hinzu, dass der
bisherige Gesamteindruck wesentlich durch die gréReren Garten nur extensiv bebauter
Grundstiicke bestimmt wird.

Im Zuge des Rahmenplans wurde bei einer weiter ungesteuerten Entwicklung deshalb eine
starke Veradnderung der bisher locker bebauten Bereiche und die Entstehung gravierender
stadtebaulicher Misssténde prognostiziert (vgl. Plan 1.8b ,Worst-Case-Entwicklung®). Bei
Auffullen sdmtlicher verbliebener Freibereiche in der derzeit bei grundstlicksweiser Betrachtung
beispielgebenden maximalen Dichte wiirde insbesondere die Erholungsqualitdt und damit der
gemeinsame wirtschaftliche Erfolg / die wirtschaftliche Lebensgrundlage des Ostseeheilbades
gefahrdet werden kénnen.

Die festgesetzte Dichte begrenzt die bei ricksichtsloser Grundsticksausnutzung maogliche
Bebauung, liegt dabei aber im Allgemeinen tber der bisher realisierten Dichte, so dass eine
weitere bauliche Entwicklung =zuldssig bleibt. Fir die wenigen Falle, in denen die
Bestandsbebauung bereits Giber dem zukiinftig zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung liegt (in
der Regel jungere Neubauten sowie Sonderfélle wie Eckgrundstiicke), werden Ausnahmen
vorgesehen, die eine bestandsorientierte Entwicklung tber den eigentlichen Bestandsschutz
hinaus ermoglichen (vgl. Abschnitt 2.2.3). Dabei werden als Obergrenze fir eine
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Uberschreitung im Sinne des Nachbarschutzes die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir
Wohngebiete zugrunde gelegt, um fir alle auch weiterhin gute Wohnbedingungen zu sichern.

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

3.3 Natur und Umwelt

3.3.1 Allgemeines

Die Prifung 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.

Alternativen/Nullvariante: Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung der
Ortslage bestehen nicht. Angesichts des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB ist zu
erwarten, dass sich ohne Planung die Entwicklung der Ortslage in der in den letzten Jahren zu
beobachtenden Richtung fortsetzt. Dies schliel3t die Entstehung stadtebaulicher Missstande
durch eine zu intensive bauliche Nutzung ein.

Methoden: Die Prufung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die
moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Kursorisch betrachtet
werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftshild, das Schutzgut
Mensch).

Angesichts der Zugehdrigkeit des Plangebiets zur im Zusammenhang bebauten Ortslage kann
der Bebauungsplan grundsatzlich als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Es entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltprifung. Insgesamt werden 33.234 gm
Baugrundstiicke mit einer zulassigen Grundflache von 10.760 gm Uberplant. Die
durchschnittliche Dichte liegt damit bei nur wenig tber 0,3, der zulassige Versiegelungsgrad auf
den privaten Baugrundstiicken bei insgesamt knapp 50%.

3.3.2 Naturhaushalt und Landschaftsbild
Klima

Bestand/ Bewertung: Die Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst und somit auch das UG gehdren
grof3raumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang
der deutschen Ostseekiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch
relativ ausgeglichene Temperaturen mit kihlen 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 Gelénderauigkeit und die Lage mdglicher
Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine relativ niedrige Bebauung vorhanden, umgeben von
Grunflachen und Gartenanlagen. Emittierende Betriebe sind nicht vorhanden. Durch die stark
befahrene Bahnhofstrafl3e / Strandstral3e (Kreisstral3e) besteht eine gewisse Vorbelastung.

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

Zustand nach Durchfiihrung: Die Durchfiihrung wird keine erhebliche Veranderung des Klimas
hervorrufen. Die bestehende Bebauungsdichte sowie die aufgelockerte Bauweise (vorwiegend
Einzelhduser mit begrenzter Gebaudelange) wird gesichert.
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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 innerdrtlichen Lage kein Bodenfunktionsbereich zugeordnet.

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

Wasser

Bestand/ Bewertung: GroRRere Fliel3- sowie Stillgewasser sind im Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden. Das Plangebiet wird durch den Graben 11/1/4a gequert, am westlichen Rand grenzt
zudem der Graben 11/2/5 an. Die Graben stellen zusammen mit den verrohrten Zuldufen die
Oberflachenentwasserung des Plangebiets sicher.

Angesichts der geringen Hohenlage von rund 1,0 m NHN gilt der gesamte Siedlungsbereich
nach § 73 (1) Satz 1 WHG als Risikogebiet (DEMV_RG_965 CW ,Kiistengebiet Ost*). Fir den
Bereich der Ortslage Zingst ist gemafd Richtlinie 2- 5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz M-
V* ein Bemessungs-hochwasserstand (BHW) von 2,70 m NHN an der Auf3enkiiste und 2,10 m
NHN an der Binnenkiiste 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).

Zustand nach Durchfihrung: Der zukinftige Oberflachenversiegelungsgrad wird sich vom
heutigen Bestand nicht unterscheiden. Unabhangig von der Planung besteht Baurecht nach
8 34 BauGB, so dass eine zusatzliche Versiegelung zulassig ist. Mogliche Auswirkungen auf
das Grundwasser koénnen sich dabei u.a. allgemein durch die Herstellung von Tiefgaragen
ergeben, da hier eine Verdrangung des Schichtenwassers erzwungen wird, was an
angrenzenden Stellen zu hoheren Grundwasserstidnden fihren und somit auch die
Versickerung des Niederschlagswassers negativ beeinflussen kann.

Durch die Planung wird die zukinftige Bebauung hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundstucksflachen begrenzt. Die bestehenden Graben sowie die dazugehdrenden
Grabenschutzstreifen in einer Breite von 5,0 m ab Béschungsoberkante werden von baulichen
Anlagen freigehalten, soweit dies der Geb&udebestand erlaubt. Im Falle des Grabens 11/1/4a
steht nur eine Breite von rund 3,0 m zur Verfigung.

Das Oberflachenwasser kann im Landschaftsraum verbleiben, oder bei starken
Regenereignissen wie bisher durch das Grabensystem abflie3en.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen 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 (Schriftenreine des LUNG M-V 2005, Heft 1) zeigt fur das direkte
Untersuchungsgebiet keine Charakteristik an.
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Das Plangebiet umfasst einen Teil der Ortslage mit vorwiegender Wohn- und
Ferienwohnnutzung. 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.

Der Baumbestand stellt sich wie folgt dar:

Pkt.Nr Art Bemerkung Std m StUm Krdm Umgang Schutz
in13m in13m
Hoéhe Hoéhe
1242 Erle 0,1 0,3 6,0
1243 Apfel 0,3 0,9 7,0
1253 Fichte 0,3 0,9 5,0 S
1269 Kiefer 0,2 0,6 4,0
1270 Weide 0,5 1,6 7,0 S
1271 Apfel 0,2 0,6 2,0
1280 Kiefer 0,2 0,6 6,0
1281 Tanne 0,6 1,9 7,0 S
1282 Tanne 0,5 1,6 6,0 S
1303 Eiche im StraRenraum 0,5 1,6 5,0 E § S
1304 Eiche im Stralenraum 0,4 1,3 4,0 E § S
1305 Eiche 0,6 1,9 6,0 E 8§ S
1306 Eiche 0,3 0,9 1,0 E S
1308 Eiche im Stralenraum 0,2 0,6 4.0 E
1360 Linde im StraRenraum 0,5 1,6 5,0 E § S
1361 Linde im StraRenraum 0,4 1,3 5,0 E § S
1362 Linde im Stralenraum 0,6 1,9 8,0 E § S
1363 Linde im Stralenraum 0,5 1,6 6,0 E § S
1364 Linde im Stralenraum 0,4 1,3 5,0 E § S
1365 Linde im Stralenraum 0,6 1,9 7,0 E § S
1366 llex mehrst. 0,1 0,3 4,0
1403 Eiche 1,0 3,1 14,0 E § S
1404 Pappel 0,6 1,9 12,0 S
1405 Kiefer 0,5 1,6 8,0 S
1406 Kiefer 0,3 0,9 5,0 S
1407 Kiefer 0,4 1,3 7,0 S
1408 Kiefer 0,5 1,6 8,0 S
1409 Kiefer 0,4 1,3 6,0 S
1410 Kiefer 0,2 0,6 3,0
1411 Kiefer 0,2 0,6 3,0
1412 Kiefer 0,2 0,6 4.0
1413 Kiefer 0,4 1,3 6,0 S
1414 Kiefer 0,2 0,6 5,0
1415 Kiefer 0,4 1,3 8,0 S
1416 Laubbaum 0,3 0,9 5,0 S
1417 Kiefer 0,3 0,9 7,0 S
1418 Kiefer 0,3 0,9 5,0 S
1419 Eibe 4x0,3 4x0,9 7,0 E S
1426 Buche 0,4 1,3 5,0 E § S
1427 Buche 0,8 2,5 10,0 § S
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1428 Buche 0,6 1,9 12,0 E 8. S
1429 Laubbaum 0,4 1,3 50 E S
1430 Buche 0,4 1,3 5,0 E § S
1431 Buche 0,7 2,2 10,0 E § S
1432 Buche 0,6 1,9 8,0 E § S
1434 Eiche 0,6 1,9 5,0 E § S
1435 Buche 0,8 2,5 12,0 E § S
1436 Eibe 0,3 0,9 4,0 E S
1437 Eibe 0,3 0,9 3,0 E S
1438 Eibe 0,2 0,6 3,0 S
1439 Kiefer 0,5 1,6 6,0 E S
1440 Eibe 0,3 0,9 3,0 E S
1441 Eibe 0,3 0,9 3,0 E S
1442 Fichte 0,8 2,5 12,0 S
1443 Fichte 0,6 1,9 10,0 S
1444 Fichte 0,5 1,6 6,0 S
1445 Weide 0,3 0,9 5,0 S
1446 Eibe 0,5 1,6 6,0 E S
1455 Buche aulRerhalb angrenzend 0,3 0,9 5,0 S
1456 Buche auRerhalb angrenzend 0,6 1,9 7,0 § S
1457 Buche auRerhalb angrenzend 0,4 1,3 6,0 § S
1458 Kiefer 1,0 3,1 14,0 E S
1459 Eiche 1,0 3,1 12,0 E § S
1460 Eiche 1,0 31 10,0 E §,S
1461 Eiche 0,7 2,2 7,0 E § S
1462 Eiche 0,6 1,9 8,0 E § S
1463 Weide 0,3 0,9 5,0 S
1464 Weide 0,3 0,9 5,0 S
1465 Weide 0,3 0,9 5,0 S
1481 Birke 0,3 0,9 5,0 S
1493 Laubbaum 0,4 1,3 5,0 S
1494 Laubbaum 0,5 1,6 7,0 S
1513 Laubbaum 0,2 0,6 8,0

1514 Laubbaum 0,3 0,9 9,0 S
1515 Birne 0,4 1,3 8,0

1516 Eiche 0,6 1,9 8,0 § S
1517 Eiche 1,0 3,1 16,0 § S

§ Schutz nach § 18 NatSchAG; S Schutz durch gemeindliche Gehdlzschutzsatzung
E Erhaltungsgebot

Gemal 8§ 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang
von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem
Erdboden, gesetzlich geschitzt. Angesichts des Status der Freiflachen als Hausgarten erfasst
der gesetzliche Baumschutz im vorliegenden Fall nur die Arten Eichen, Ulmen, Platanen,
Linden und Buchen.

Strengere Regelungen zum Baum- und Geholzschutz gelten aufgrund Ortsrecht
(Gehdlzschutzsatzung — Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes). Grundsétzlich soll der Baumbestand in Zingst zur Sicherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erhalten werden und wurde daher durch die Gemeinde
mittels Baumschutzsatzung geschitzt. Danach sind Bdume im Geltungsbereich der Satzung ab
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einem Stammumfang von 65 cm geschitzt. Ausgewahlte Geholzarten werden schon ab einem
Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. Aul3erdem sind geschnittene Hecken ab einer
Lange von 5 m sowie ungeschnittene Hecken ab einer Lange von 10 m geschitzt. Die
Baumschutzsatzung gilt auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

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
Baulandqualitéat bleiben als Grunflachen auch zukinftig ohne bauliche Nutzung. Das
ausgewiesene Mald der zuklnftig zuldssigen Bebauung orientiert sich am Bestand.

Tiere / Besonderer Artenschutz nach 8§ 44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang
IV der FFH- Richtlinie und fir die europédischen Vogelarten ist im Rahmen
umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung
Verbotstatbestdnde entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen. Faunistische Kartierungen
wurden nicht beauftragt.

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehdlzbestdnde und die vorhanden Gebaude fur
Flederméuse und Brutvogel. Amphibien und Reptilien kdonnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten dauerhaft wasserfiuhrenden 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 Riickzugsméglichkeiten ausgeschlossen werden.

Vogel: 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 geschditzt.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlie@en sind Baumfall- und -
pflegearbeiten gem. § 39 BNatSchG generell nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar zulassig. Ein Verlust von Nistmoglichkeiten fir Hohlenbriter ist vordringlich
durch das Aufh&ngen von Nistkasten im Waldbereich zu kompensieren.

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

Hinsichtlich des Potenzials als Lebensraum fiir Flederméause als Winterquartier sowie fur die
Nutzung als Wochenstuben kdnnen die Geb&ude wegen fehlender Zuganglichkeit nicht
eingeschéatzt werden.

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

Da das Vorkommen von Flederm&usen nicht ausgeschlossen werden kann, sollte vor Beginn
von Sanierungsarbeiten am Geb&udebestand eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchgefuhrt
werden. Hinsichtlich des moglichen Vorkommens von Flederm&usen im Naturraum und dem
vorhandenen Potenzial der Gebaude fir eine Tagesquartier-Nutzung (Sommerquartier), sind
zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen des potentiellen Teillebensraumes Arbeiten zur
Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem
30. April durchzufihren.
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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 geschitzten Biotope
beansprucht, welche das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevante Lebensrdume vermuten
lieBen. Das Vorhaben beschrankt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener
Bebauungen, liegt also innerhalb langjahrig anthropogen gepragter Biotoptypen.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt. Die Betroffenheit
von Verbotstatbestédnden des 8§ 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 zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Durch
diese sind Schutz- bzw. Kompensationsmafinahmen festzulegen.

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

Zusammenfassung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintréachtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar. Die Planung orientiert sich stark am Bestand.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des 8§ 44 BNatSchG koénnen bei
entsprechenden Vermeidungsmafinahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fur
Baumfallungen und Gebaudeabrisse) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

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

Zustand nach Durchfiihrung: Das Landschaftshild pragende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestért. Neue Gebaude werden sich in AusmalR und Gestaltung dem Ortsbild
anpassen.

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 zulédssig waren, nicht erforderlich. Der gesamte als
Baugrundstiick Uberplante Bereich ist auch derzeit bereits nach § 34 BauGB bebaubar. Das
Malf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestandsorientiert festgelegt, so dass keine
zusatzlichen Eingriffe der Planung zuzurechnen sind.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte
Landschaftsbestandteile wie B&ume. GemaR 8§ 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern tUber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Angesichts des Status
der Freiflaichen als Hausgarten erfasst der gesetzliche Baumschutz im vorliegenden Fall jedoch
nur die Arten Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen.

Strengere Regelungen zum Baum- und Geholzschutz gelten aufgrund Ortsrecht
(Gehdlzschutzsatzung - Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes). Grundsétzlich soll der Baumbestand in Zingst zur Sicherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erhalten werden und wurde daher durch die Gemeinde
mittels Baumschutzsatzung geschitzt. Danach sind Bdume im Geltungsbereich der Satzung ab
einem Stammumfang von 65 cm geschiitzt. Ausgewahlte Gehoélzarten werden schon ab einem
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Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. Aul3erdem sind geschnittene Hecken ab einer
Lange von 5 m sowie ungeschnittene Hecken ab einer Lange von 10 m geschutzt. Die
Baumschutzsatzung gilt auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

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

Sofern die Baume uberlagernd auch dem gesetzlichen Baumschutz nach 8§ 18 NatSchAG M-V
unterliegen, ist fur Fallungen eine einheitliche Naturschutzgenehmigung durch die Untere
Naturschutzbehtrde 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 Geholzschutzes konnte auf eine
vollstdndige Festlegung von Erhaltungsgeboten fir den Gehdlzbestand verzichtet werden. In
der Planzeichnung werden nur ortshildpragende Geholze mit Erhaltungsgebot belegt, die bei
Abgang standortgetreu nachzupflanzen sind.

Der Baumschutz ist allgemein weiterhin wie vor Aufstellung des einfachen Bebauungsplans
Nr. 33 im Baugenehmigungsverfahren abschlieBend 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 ausschlieBlich
bestandsorientiert Flachen mit Baurecht nach § 34 BauGB Uberplant, ist sichergestellt, dass der
Planung durch den Baumschutz kein dauerhaftes Vollzugshindernis erwachsen kann.

Ostseeheilbad Zingst
Juli 2021
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