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Satzung

ber den einfachen Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 34 "Rosenberg* als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728) gedndert worden ist, sowie § 86 LBauO MV in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.
November 2019 (GVOBI. M-V S. 682), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom ((..12.:0A¢ folgende Satzung iiber den einfachen
Bebauungsplan Nr. 34 "Rosenberg" 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 zuldssig Grundfldche darf ausnahmsweise mit nicht iiberdachten Terrassen tiberschritten
werden, sofern auf dem Grundstiick insgesamt die zuldssige Grundflache gemaR Absatz b)
eingehalten wird.

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

[.1.2) Bezugspunkt Firsthéhe
Bezugspunkt ist die Mitte der befestigten Verkehrsflache (Fahrbahn) in der Mitte des Geb&udes.
1.1.3) Hohenlage Erdgeschoss (§ 9 (3) BauGB)

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

1.2) Bauweise / iberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 (1) Nr.2 BauGB)
1.2.1) abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach § 22 (2) BauNVO mit folgenden
Abweichungen: Es durfen Einzel- und Doppelh&user bis zu folgender Lénge errichtet werden.
a16 16 m Lange
a20 20 m Lange

1.2.2) Baugrenze (§ 23 (3, 5) BauNVO

a) Eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebengeb&uden im Sinne des

§ 14 BauNVO sowie oberirdischen Garagen oder tiberdachten Stellplatze (Carports) sowie mit
baulichen Anlagen, die nach § 6 (6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind, ist nur
zulassig, sofern diese einen Abstand zur festgesetzten StraRenbegrenzungslinie von
mindestens 3 m einhalten. Bei einer Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit
Nebenanlagen, von denen keine Wirkungen wie von Geb&uden ausgehen, sowie mit
Stellplétzen ist ein Abstand von mindestens 2 m zur festgesetzten Strallenbegrenzungslinie
einzuhalten. RechtméRige Bestandsgeb&ude und sonstige bestehenden baulichen Anlagen
sind von dieser Regelung ausgenommen.
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b) Die Baugrenzen dirfen seitlich und riickwartig mit unterirdischen Bauteilen tGberschritten
werden, ausgenommen sind Bereiche des Grabenschutzstreifens (PlanZ 15.08.00) und mit
Erhaltungsgebot fur Bdume (Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 24 und 25b BauGB).

I.3) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.11 BauGB)

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

I.4) Ausnahmen fiir bestehende Gebdude (§ 31 (1) BauGB)
1.4.1) GRZ (§ 16 (6) BauNVO)

Fur Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen Anlagen
kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der als zuldssig ausgewiesenen GRZ in der
Bauzone 4a bis zu einer GRZ von 0,4 zugelassen werden, sofern die Grundflache des
vorhandenen Gebéaudes durch die Malinahme nicht erhéht wird.

1.4.2) Maximale Firsthéhe (§ 16 (6) BauNVO)

Fur Anderungen und Nutzungsanderungen kann eine Uberschreitung der maximal
zugelassenen Firsthéhe um bis zu 0,5 m zugelassen werden. Eine Erweiterung ist nur
zugelassen, wenn zusétzlich die bestehende Firsthéhe nicht vergréRert wird.

1.4.3) Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (6) BauNVO)

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

1.4.4) Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

Fur Anderungen und Nutzungsénderungen von vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&udelénge bis zu
einer Lange von 50 m zugelassen werden, sofern die derzeitige Gebaudeldnge nicht vergréRert
wird. Erneuerungen bleiben in diesem Fall ausgeschlossen. Eine Erweiterung ist nur
zugelassen, wenn zusétzlich die bestehende Gebaudelange nicht vergréRert wird.

1.5) GrinordnungsmafRnahmen
1.56.1) GrunordnungsmaBnahmen als Pflanz- / Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr.25 BauGB

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

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

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

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

a) Geb&ude sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung von 42°bis 50° als Sattel-,
Walm- und Kriippelwalmdach auszufiihren; der First ist (iber der Léngsseite des
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Dachgrundrisses auszubilden. Satz 1 gilt nicht fur Dacher von Nebengeb&uden und Anbauten
sowie fur bestehende Gebéaude, die bereits eine andere Dachneigung aufweisen.
[1.2) Gauben (§ 86 (1) Nr. 1 LBauO M-V)

a) Die Summe der Breiten aller auf einer geneigten Dachflache eingebauten Gauben und
sonstigen Dachaufbauten darf 3/4 der gesamten Dachlénge nicht Giberschreiten.

Dachgauben fiir ein zweites Dachgeschoss diirfen abweichend von Satz 1 in Summe eine
Breite von 1/5 der der gesamten Dachlénge nicht tiberschreiten.

b) Gauben mussen zu den seitlichen Giebelwanden einen Abstand von mind. 1,2 m einhalten.
[.3) Einfriedungen (§ 86 (1) Nr. 5 LBauO M-V)

Grundstiicke sind gegenuber &ffentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zuldssig sind

- Einfriedungen aus lebenden Materialien als Laubgehélzhecken bis zu einer Héhe von 1,8 m,

- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwallen bis zu einer Héhe von max. 0,8 m (Steinwall).

lI) Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB) und Hinweise
[1.1) Denkmalschutz (DSchG M-V)

Im Bereich des o. g. Vorhabens sind nach gegenwartigem Kenntnisstand folgende Bau- und
Kunstdenkmale bekannt:

- Rosenberg 8, Wohnhaus (Nr. 1297 gem. Denkmalliste des Landkreises)
- Rosenberg 33, Wohnhaus (Nr. 1298 gem. Denkmalliste des Landkreises)

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung
unterliegen gemaR § 7 (1) DSchG M-V der Genehmigungspflicht durch die Untere
Denkmalschutzbehorde bzw. im Falle des § 7 (6) DSchG M-V durch die jeweils zusténdige
Behorde.

111.2) Hochwasserrisiko (§ 73 (1) Satz 1 WHG)

Angesichts der geringen Héhenlage von nur wenig tiber 1,0 m NHN gilt der Siedlungsbereich
als Risikogebiet (DEMV_RG_965_CW ,Kustengebiet Ost). Fur den Bereich der Ortslage Zingst
ist gemaR Richtlinie 2- 5/2012 des Regelwerkes ,Kiistenschutz M-V ein Bemessungs-
hochwasserstand (BHW) von 2,70 m NHN an der AuRenkiiste und 2,10 m NHN an der
Binnenkiste anzusetzen.

111.3) Bodendenkmaler (DSchG M-V)

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

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

[11.4) Gemeindliche Satzungen

Far den Planbereich gelten erganzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils
aktuellen Fassung:
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- Geholzschutzsatzung (Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes),

- Stellplatzsatzung (2. Satzung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst Uber die Beschaffenheit,
GroRe und Zahl der notwendigen Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und notwendige Abstellplatze
fur Fahrrader sowie Uber die finanziellen Ablosungsbetrdge der Verpflichtung zur Herstellung
von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge)

111.5) Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

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

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

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

111.6) Altlasten

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

[11.7) Niederschlagswasserentsorgung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt 6rtlich durch Versickerung sowie ergédnzende
Ableitung in das bestehende Grabennetz, das durch den Wasser- und Bodenverband
~Recknitz-Boddenkette unterhalten als Gewasser Il. Ordnung wird. 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 abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren zu priifen. Nach § 7 (3) Nr. 5
Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V) sind im Lageplan zum Bauantrag geschitzte
Naturbestandteile (z.B. Baume) auf dem Baugrundstiick und auf den Nachbargrundstiicken
darzustellen.
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1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen

1.1.1 Lage des Plangebietes / Verfahrenswahl

Das Plangebiet mit einer Gesamtflache von gut 4,5 ha umfasst den Bereich westlich und éstlich
der StralRe Rosenberg sudlich der StralRe Gartenweg bis zur Lindenstra3e im Suden.

Das Plangebiet liegt zwischen den Grében 10/4/3/1 im Westen sowie 10/3 im Osten. Bereits
bestehende Bebauungsplangebiete wurden ausgespart. Dabei handelt es sich um den
einfachen Bebauungsplan Nr. 27 ,Ostliche Rosenberg-Siedlung® im Osten sowie den einfachen
Bebauungsplan Nr. 22 ,Nérdliche DiinenstraBe / Ramel“. Zudem grenzen die Geltungsbereiche
der alteren Vorhaben- und ErschlieBungsplane Nr. 15 ,Kurmittelhaus am Ramel* und Nr. 17
,YWohnanlage Kranichrast’ im Stidwesten an.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurde zudem das Flurstick 60/7 aus dem
Geltungsbereich herausgenommen. Dieser Bereich wird Uber die gleichfalls auRerhalb
liegenden Grundstiicke 75 und 60/6 erschlossen und soll in diesem Zusammenhang einheitlich
bebaut werden.

Da es sich um eine bereits bebaute und als Bestandteil der im Zusammenhang bebauten
Ortslage nach § 34 BauGB auch bebaubare Siedlungsfldche 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 zuldssiger Grundflache wird nicht erreicht.

Gemall § 13a Abs. 1 BauGB sind bei diesem Schwellenwert Grundflaichen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen. Der einfache Bebauungsplan Nr. 34 ,Rosenberg“ grenzt
unmittelbar an die einfachen Bebauungsplane Nr. 27 ,Ostliche Rosenberg-Siedlung® sowie Nr.
22 ,Nordliche DuinenstraBe / Rémel“. Diese Bebauungspléne stehen zwar in direktem
rdumlichen, nicht aber in einem zeitlichen Zusammenhang, da die Bebauungspléne Nr. 22 und
Nr. 27 bereits mit Ablauf des 06.03.2015 in Kraft getreten sind.

Durch die angestrebten Planungsziele ist ersichtlich, dass der einfache Bebauungsplan keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 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 Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten wéren.

1.1.2 Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf der topographischen Vermessung des Plangebiets durch 6bVi
Ulrich Zeh im Ho6henbezugssystem DHHN 92 sowie einer Darstellung des amtlichen
Liegenschaftskatasters mit Stand vom Juni 2019.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
geéndert worden ist,

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

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

e Landesbauordnung (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)).
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1.2 Ziele der Planung

Durch den einfachen Bebauungsplan Nr. 34 ,Rosenberg® soll die weitere Entwicklung des
Siedlungsbereiches Rosenberg gesteuert werden. Der gesamte Bereich ist derzeit als
Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortes nach § 34 BauGB bebaubar. Wie bereits in
der Vergangenheit ist dabei auch in den néchsten Jahren eine verstarkte Bautatigkeit absehbar,
da angesichts des Alters vieler Gebdude und bestehender Bauliicken/ Entwicklungspotenziale
vermehrt mit Neubauten zu rechnen ist.

Bereits im Rahmenplan ,Innenentwicklung“ 2012 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst wurden
qualifizierte Entwicklungsziele fur die Bebauung entlang des Rosenbergs vorgeschlagen. Dabei
wurde der westliche Bereich der StraBe Rosenberg der Bauzone 4 alb ,gewachsener
Siedlungsbereich“ und der éstliche Bereich der Bauzone 5 a/b ,Randbereich” zugewiesen (fir
die detaillieten Aussagen zu diesen Bauzonen des Rahmenplanes wird auf das
Geodatenportal der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst https://www.gemeinde-
zingst.de/buergerservice/geodaten/ verwiesen). Grundsatzlich soll die Innenentwicklung
gefordert werden, wobei jedoch ein 6rtlich angemessenes, dem Anspruch als Ostseeheilbad
entsprechendes MaR baulicher Verdichtung nicht Giberschritten werden soll.

Konkret werden v.a. nachfolgende Planungsziele angestrebt:

e Das MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse, Firsthéhe)
soll bestandsorientiert (in Anlehnung an die Aussagen zum Rahmenplan ,Innenentwicklung*
der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst) festgesetzt werden, wobei filr riickwértige Geb&dude in
zweiter oder dritter Reihe eine Abstufung des MaRes der baulichen Dichte vorzusehen ist,

» die bestehende kleinteilige und aufgelockerte Bebauungsstruktur soll durch Festsetzungen
zur Gebé&udelange (abschnittsweise je nach értlicher Pragung bis maximal 16 m/ 20 m)
unter Wahrung einer straBenseitenbezogenen Bautiefe (Baugrenzen mit Abstand zur
Stralle) gesichert werden,

* Festsetzung eines Mindestabstandes von Stellplatzen und Nebenanlagen zu den
o6ffentlichen StraBen.

Angesichts der Planungsziele wird der Plan als einfacher (nicht qualifizierter) Bebauungsplan
aufgestellt; die Festsetzungen beziehen sich vor allem auf das MaR der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Uberbaubare Grundstiicksflache. Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sind angesichts der Pragung durch die bestehende Bebauung nicht notwendig. Damit
ist fir Bauherren auch weiterhin das reguldre Baugenehmigungsverfahren nach §§ 63 oder 64
LBauO M-V zu durchlaufen. Insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist
erganzend zu den getroffenen Festsetzungen das Einfligegebot des § 34 BauGB zu beachten.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

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

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

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

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

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

e Allgemein soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region in
ihren Grundziigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und
sozialen Bedurfnissen der Bevdlkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des
demographischen Wandels angepasst werden. Schwerpunkte der Wohnbauflachen-
entwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.
Grundsétzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete
der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflaichen zu geben. Die
Siedlungsentwicklung soll sich unter Beriicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft vollziechen. Dabei ist den Ansprichen an eine
ressourcenschonende dkologische Bauweise Rechnung zu tragen.

e In den Vorbehaltsgebieten Kistenschutz sollen alle Planungen und MaBnahmen die
Belange des Kustenschutzes berticksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kistenschutz an den
Aufen- und Boddenkisten sowie in den tiefliegenden Flussmindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer Darstellung
des Generalplanes Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern
unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese Gebiete sind,
auch bei vorhandenen und funktionstiichtigen Kistenschutzanlagen, durch Sturmfluten
potenziell und real gefahrdet. Planungen und Manahmen in diesen Gebieten missen
deshalb die von méglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fir Leben, Gesundheit
und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende L&sungen
finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des voraussichtlich ansteigenden
Meeresspiegels an der Ostseekiiste die Aufwendungen der 6ffentlichen Hand fir den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten zunehmen, wenn Belange des
Kustenschutzes ungeniigend beriicksichtigt werden.

1.3.2 Rahmenplan Innenentwicklung

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

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

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

e FErhalt der MaRstablichkeit der Bebauung als straRenbegleitende Abfolge von
Einzelhdusern mit begrenzten GebaudegréRen (Breite, Tiefe),
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¢ Konzentration und Ausrichtung der Bebauung an den Stralen sowie Begrenzung der
Bebauung in den Blockinnenbereichen durch reduzierte Bebauungsdichte sowie mit
Sicherung zusammenhéngender rickwartiger Grinbereiche und Erhalt prégender
Landschaftselemente (Graben mit / AN |
Randbereichen, prdgende [
Geholze),

e Bewahrung des grin geprégten
StraBenbilds mit
- Baumreihen / Alleen mit ihren
engen Baumstellungen, .
- Hecken als Abgrenzung privater —= \\
Baugrundstiicke,

- Vorgérten als géartnerisch an-
gelegter privater Freiflachen mit
mind. 3 m Tiefe,

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

ist eine behutsame Weiterentwicklung des Bestands, wobei die historischen Strukturen und

Ordnungen zu erhalten, abschnittsweise aber auch erst wiederherzustellen oder bewusst
weiterzuentwickeln sind. Ausgehend von der Analyse werden im Rahmenplan fiir 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. 34 folgende Bauzonen

aus:

Bauzone 4a/b ,,Gewachsener Siedlungsbereich* (vgl. Abbildung 1: grau)

Bauzone 4 weist bei historisch grundsétzlich mit Bauzone 3 vergleichbarer
Siedlungsstruktur eine insgesamt heterogenere Bauung mit deutlich fortgeschrittener
Nachverdichtung auf. Kennzeichnend ist eine Bebauung der tiefen StralBengevierte in
mehreren hintereinander liegenden Reihen, die unregelméBig dber (private od. 6ffentliche)
Stichwege erschlossen werden. Wahrend die straBenbegleitende Bebauung in der Regel
bandartig mit rund 16m Tiefe der StraBe folgt und damit eine vergleichsweise eindeutige
Struktur aufweist, ist die riickwértige Verdichtung heterogen und abschnittsweise
unterschiedlich weit fortgeschritten. Die stralBenbegleitenden Grundstiicke werden deshalb
als Bauzone 4a, die riickwértigen als Bauzone 4b gefasst.

Grundstiicksweise schwankt die GRZ im Wesentlichen zwischen 0,2 bis 0,3, nur in
seltenen Féllen liegt sie etwas héher. Bei ausparzellierten Reihenhauszeilen kommt es bei
mittlere Geb&ude zu extremen Werten, die sich jedoch bei Betrachtung der Gesamtanlage
mit entsprechender Parkierung relativieren und dem Durchschnitt annéhern.

Als Entwicklungsziel kommt u.a. der Sicherung als durchgriintes Wohn-/Feriengebiet mit
hoher Wohnqualitat eine hohe Bedeutung zu. Bei allseitig nur Mindestabstand nach LBauO
M-V drohen stadtebauliche Missstédnde — zumal wenn man die im Grenzabstand zuléssigen
und zu erwartende Nebenanlagen wie Parkplatze, Garagen, Gartengeritehduschen,
Sichtschutzwénde etc. beruicksichtigt. Zur Starkung der StraRenziige sollte zudem
hinsichtlich Dichte und BaukérpergréRe eine Abstufung zwischen straBenbegleitender und
rackwartiger Bebauung erfolgen. Durch eine geringere Dichte in BZ 4b kann der
rickwartigen Lage im Block entsprochen und die Belastung der ortsbildpragenden
straBenbegleitenden Bebauung in vertraglichen Grenzen gehalten werden.
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GroRRere zusammenhdngende Freibereiche sollten vor einer erstmaligen Bebauung
gesichert werden. Dabei kommt der durch die spezifische Situation gebildeten fiktiven
rickwaértigen Baugrenze eine grofe Bedeutung zu, wobei die jeweilige Ausrichtung
(Ordnung der Bebauungsreihen, Zugehérigkeit zu StralRenblockseiten) entsprechend zu
berucksichtigen ist.

Bauzone 5a/b ,,Randbereich* (vgl. Abbildung 1: blaugrau)

Bauzone 5 umfasst die vergleichsweise jiingeren, auf einem weitgehend regelméBigen
orthogonalen StralBennetz angelegten Siedlungsbereiche. Wie in Bauzone 4 ist angesichts
groBer Maschenweiten der ©6ffentlichen ErschlieBung eine mehrreihige Bebauung
vorherrschend, wobei die riickwértige Verdichtung abschnittsweise unterschiedlich weit
fortgeschritten ist. Wie bei der Bauzone 4 werden deshalb die stralBenbegleitenden
Grundstiicke als Bauzone 5a, die riickwértigen als Bauzone 5b gefasst.

Insgesamt handelt es sich bei der Bauzone 5 um insgesamt noch stark durchgriinte
Bereiche. Die in aller Regel eingeschossigen Gebéude erreichen selten eine GRZ von (iber
0,25.

1.3.3 Ableitung aus dem
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir Zingst
wurde am 12.04.2001 rechtswirksam. Er wurde _
seither in  mehreren Anderungsverfahren F
vorhabenbezogen fortgefiihrt und 2018 neu
bekannt gemacht (vgl. Abbildung 2).

Der FNP weist den Siedlungsbereich der
Ortslage mit Ausnahme der zentralen Achsen !
wie StrandstraBe, Seestralle, Postplatz oder
Lindenstralle (gemischte Bauflachen) generell
als Wohnbauflache aus. Im Ort selbst finden sich
nur  kleinere  Sondergebietsflachen. Die
einheitliche Darstellung der Siedlungsfléche wird
jedoch  durch  einzelne, vergleichsweise |
schematisch abgegrenzte Grinflaichen sowie !
mehrere Weilflachen (versagte Darstellung)
durchbrochen. Sowohl die Griinflaichen als auch
die WeiBflachen entsprechen hinsichtlich der APbildung 2PN
Abgrenzung nicht dem Bestand und erstrecken ''¢/Pekannimachung (Ausschnity
sich teilweise auch auf den im Zusammengang

bebauten Siedlungsbereich (unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB).

Das Plangebiet selbst ist vollstidndig als Wohnbaufliche ausgewiesen. Ostlich angrenzend ist
eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage” dargestellt.

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 ,klassische* Wohngebiete im
Sinne der §§ 3 und 4 BauNVO 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 gré3te Bereich der Ortslage
kann nahezu einheitlich als Sonstiges Sondergebiet ,Feriengebiet* (mit gleichwertig kleinteiliger
Beherbergung und Wohnen sowie ausnahmsweise Gastronomie und untergeordnet nicht
stérendem Gewerbe vorwiegend tourismusnaher Branchen) angesprochen werden. 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.

FNP Planzeichnung
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Der Bebauungsplan ist unter Beriicksichtigung der fortgeschrittenen baulichen Entwicklung (vgl.
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB Kommentar, RNr. 4 zu § 8) sowie der eingeschrénkten
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
Bebauungsplénen nach § 30 (1 und 2) BauGB.

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

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

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

Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans 34 ist nach den Festlegungen des
Bebauungsplans Nr. 31 kein Zentraler Versorgungsbereich, so dass fiir die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben weitgehende Einschrankungen gelten. Innerhalb des Plangebiets sind
Einzelhandelsbetriebe mit zentren— und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten mit
geringen Ausnahmen (z.B. ,Zingster Strandladen“ mit maximal 30 m? Verkaufsfliche, sog.
Annexhandel) unzulassig.

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. Unzuléssigkeit bestimmter Arten von
baulichen Nutzungen.

1.4 Bestandsaufnahme und -bewertung

historische Entwicklung pr——. A A Ml A U L TR
S e T O P stk
Der Bereich entlang des Rosenbergs gehort zu wmss s Gaiigse, 0
den historisch gewachsenen Bereichen des ‘_;'é‘\ A\ "5 N #
Ortes. Historische Karten zeigen schon Ende des ;| . & * 3§ e
19. Jahrhunderts straRenbegleitend einzelne . —=# | \ {’:' D)) | AW~
Gehofte mit unregelméRiger Bebauung (vgl. -’*‘{.""';'__-,'~-. AN A L | (.8
Abbildung  3). Der ostliche Bereich der jesaf] = US@M i e o\ Akt
Rosenberg-Siedlung stellte sich jedoch bis weit R0 7 . )\ SRR T D
ins  20. Jahrhundert hinein als feuchte £ 1% iv B a2 A
Grabenniederung dar, die eine deutliche Zasur |7’ N J':.v’,,’;'[‘-‘-‘}' 'f, Ay
des Siedlungsbereichs markierte. TPRET |® } 2 7
HNAIY st vr. W e
Bebauung

Das gesamte Plangebiet ist bebaut und damit

vollstdndig als Teil der im Zusammenhang bebauten Ortslage im Sinne § 34 BauGB
anzusprechen. Vereinzelt bestehen unbebaute Grundstiicke (Flst. 77, 80, 112), die jedoch als
Bauliicken im Sinne § 34 BauGB anzusprechen sind.

Der Rosenberg stellt sich als leichte Erhéhung dar, die historisch zum Teil bis zu 100 m tiefen
Grundstucke fallen leicht zu den westlich wie ostlich verlaufenden Grében ab, die den
Siedlungsbereich gliedern und das Plangebiet begrenzen. Bereits in der Vergangenheit hat sich
auf den urspriinglich tiefen Grundstiicken eine mehrreihige Bebauungsstruktur ausgebildet,
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wobei die Erschliefung der riickwartig gelegenen Bereiche teilweise Uber 6ffentliche Stralen
(Rosenberg-Siedlung, Stichstrale zu Rosenberg 22 bis 26), teilweise aber auch Uber private
Wege erfolgt (Zufahrt zu Rosenberg 10 bis 16).

b \ e / - e | SN | S
oA o \ Rt \¢ i N i ~—\

N

NAN

0,200 0,10

B

Bebauungsdichte

Die Bebauung zeichnet sich durch eine heterogene Bebauungsstruktur aus, welche keine
einheitlichen Dichtewerte erkennen lasst. Wahrend die Dichtewerte (Gebadudegrundflaiche der
Hauptanlage / Grundstiicksflache) der historischen Bebauung im Wesentlichen bei zwischen 10
und 20% der Grundstuicksflache liegen, weisen diese bei neueren Gebduden in der Regel
Werte zwischen 20% und 30% auf. Nur die beiden Doppelhduser Rosenberg 24 bis 24c¢ ragen
mit einem Uberbauungsgrad von 34% deutlich tiber den Durchschnitt hinaus. Zudem liegen bei
isolierter (d.h. flurstiicksweiser) Betrachtung einzelne Sonderfalle wie die Garage mit Werkstatt
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(Flst. 120/20) mit einer Uberbauung von 36% tber dem Durchschnitt (in der Ortlichkeit jedoch
nicht pragend, da in Nutzungseinheit mit Rosenberg 36).

R&umlich konzentrieren sich die héheren Dichten auf das Umfeld des Rosenbergs sowie die
westlich angrenzenden Flachen, wahrend v.a. am 6stlichen Rand des Plangebiets (Rosenberg-
Siedlung, riickwéartige Bebauung 6stlich im stdlichen Abschnitt des Rosenbergs) noch
durchweg eine kleinteilige, vorwiegend auch &ltere Bebauung mit Dichten nicht tber 20%
vorkommt.

Geschossigkeit und Firsthéhen

Allgemein besteht die Bebauung im Plangebiet aus optisch eingeschossigen Geb&uden mit
ausgebautem Steildach. Die Firsthohe liegt bei der historischen Bebauung in der Regel unter
9,0 m (bezogen auf die Hohe der angrenzenden offentlichen StraRenverkehrsflache). Bei den
jungeren Neubauten werden jedoch auch Firsthéhen bis 9,5 m erreicht.

Bei den héchsten Gebduden im Plangebiet handelt es sich um folgende Gebaude (vgl.
Abbildung 5):

Rosenberg Siedlung 1a mit 9,63 m (FH 10,99 m NHN)
Rosenberg Siedlung 5 mit 9,52 m (FH 10,14 m NHN)
Rosenberg 19a mit 9,44 m (FH 11,03 m NHN)
Rosenberg 7 mit 9,37 m (FH 10,67 m NHN)
Rosenberg 29 mit 9,36 m (FH 10,85 m NHN)
Rosenberg 14 mit 9,31 m (FH 10,63 m NHN)
Rosenberg 32 mit 9,27 m (FH 10,76 m NHN)

Angesichts der leichten Gelandeunterschiede besteht keine direkte Ubereinstimmung zwischen
den gréBten ortlich sichtbaren Gebaudehéhen und den gréRten absoluten Héhen in NHN.

Bei der Umrechnung der absoluten Gebaudehoéhen in sichtbare Firsthéhen Uber Gelande musst
zum Teil zwischen den stralenseitigen Hohenpunkten interpoliert werden, so dass sich bei
einer grundstiicksweisen Aufnahme im Einzelfall geringfiigig abweichende Werte ergeben
kénnen.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 34 ,Rosenberg* Seite 14 von 33
Satzung, Fassung vom 19.09.2019, Stand 21.08.2020



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

- FH 9 27m FH=. 5 26m
/ L~ FH- 7 Qﬁm s —\

| \FH=g1sm FH=sem |7
/ '__L_ | Enes, 24n‘( _FR=T7Om | e L\
T HERDIm o\ \ P\ T FH= 538 | _
S FR=T, 04 \ “FH=7,02m L A\ T
od” I e \wj __FH=8, m A\ FH=832 Y B\
[ — f—A 7 | el \ \
JFH= 7,91 o p— g ) 44m ) 3°"‘\ \l
. | FH=9, 11m " N\ \ . | ‘\'\,
\}_ _— \ '\ \_\ ‘4[ \‘. -
| FH 9,27m \FH- 8,61m\ .\ ' s\ \
—n / | L\ FH- 7 47mr N FH=8,77 1
~\ FH=8, 79m / FH=7.81m ¥ W\ Q
FH— 9.3fm VoA _/—f, T /F/HS 4:”- 81 FH=8,69 {
\\1 \\ Fl\'l\ 8 11lm \\ !‘/ Py léH 9, 63m P 5 o i .
| FHeBMOM | ppogagm “FHET830 gy 936 | |
) A ”'::;ff:‘_jj ; g il FH— 4;83 \\\ J: 0,
- FH=7.65m X B\ e |
/'/\(,“\/ '// FH— 6 81 FH 6 27m - \",_‘——— lil —
c e f ;" / i /7/ ','}
el \ FH=7,76m | l;/_/,/.,\; |
NN S Y \ .\ FH=9,01 L
AT ) A / | | FH=9,37m B \
S/ \ i\
/‘ \\’ .\‘; "(:: 3 FH 8 74& “’\..:‘l

Planungsrechtliche Festsetzungen fiir angrenzende Siedlungsbereiche

Im Bereich des westlich angrenzenden einfachen Bebauungsplans Nr. 22  Nérdliche
DiinenstraBe / Ramel* wurde fur den an das Plangebiet angrenzenden Bereich eine
eingeschossige Bebauung mit Geb&audeldngen bis 16 m, einer maximalen Firsthéhe bis 9,0 m
Uber StralRe sowie einer GRZ von 0,25 festgesetzt (Bauzone 4b).

Im Osten grenzt der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans 27 ,Ostliche Rosenberg-
Siedlung” an. Zugelassen ist hier fur den Bereich der auf DDR-Zeit stammenden friher
einheitlichen Siedlungsbauten eine zweigeschossige Bebauung mit einer Firsthéhe bis maximal
8,5 m Uiber Straenniveau und Gebaudelangen bis 16 m. Die GRZ wurde mit 0,25 festgesetzt.

Einfacher Bebauungsplan Nr. 34 ,Rosenberg” Seite 15 von 33
Satzung, Fassung vom 19.09.2019, Stand 21.08.2020



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

1.5 Schutzgebiete und —objekte
Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt nach der Kartendarstellung, vollstindig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’ (LSG), das alle aus dem Nationalpark
,Vorpommersche Boddenlandschaft’ ausgesparten Flachen auf der Halbinsel DarR-Zingst
umfasst. Dem LSG inbegriffen sind auBerdem ein Teil der anliegenden Boddengewasser, wie
der Saaler Bodden und der Barther Bodden und ein Streifen Festland bis hin zum Zipker Bach.

Abbildung 6: Schutzgebiete (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de )
LSG (griin), 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.

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

Schutzgebiete in der weiteren Umgebung

Der gesamte Ort liegt wie eine Insel allseitig umgeben vom 805 km? umfassenden Nationalpark
Vorpommersche Boddenlandschaft, welcher sich Giber den DarR, die Halbinsel Zingst sowie
weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen Streifen auf Westriigen erstreckt. Der
geringste Abstand zum Nationalpark in nérdlicher Richtung betrégt rund 650 m.

In einem Abstand von rund 650 m siidlich 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 GroRen Kirr sowie dem gesamten Zingst
Bestandteil des Gebiets.
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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 0,9 km befindet sich das Flachennaturdenkmal ,Heidelandschaft
mit Kénigsfarn und Sumpfbarlapp stidwestlich der alten Straminke (Zingster Heide)“.

1.6 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind gemal Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-Rigen (Stand:
September 2013) folgende Gebaude als Denkmale ausgewiesen:

e Rosenberg 8 Wohnhaus (Nr. 1297 gem. Denkmalliste des Landkreises)
¢ Rosenberg 33 Wohnhaus (Nr. 1298 gem. Denkmalliste des Landkreises)

Eigentumer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von Denkmalen sind nach § 6 (1) DSchG M-V
verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht instand zu setzen, zu erhalten
und pfleglich zu behandeln. Die Beseitigung eines Denkmals und alle Verdnderungen am
Denkmal und in seiner Umgebung sind gemaR § 7 (1) DSchG M-V durch die Untere
Denkmalschutzbehérde bzw. gemal § 7 (6) DSchG M-V durch die zustdndige Behérde zu
genehmigen.

1.7 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 groRrdumige
Schutzfunktion fur das Hinterland bedeutsam. Im Zuge umfangreicher Aufspilmanahmen
sowie Deichneubauten wurden deshalb seit 1992 die SturmflutschutzmaRnahmen auf dem
Zingst ausgebaut, so dass die Flache des Plangebiets als geschitzt gelten kann.

Angesichts der geringen Hohenlage von zum Teil nur wenig Uber 1,0 m NHN gilt der
Siedlungsbereich insgesamt als Risikogebiet (DEMV_RG_965_CW ,Kustengebiet Ost®). Fur
den Bereich der Ortslage Zingst ist gemaR Richtlinie 2- 5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz
M-V* ein Bemessungs-hochwasserstand (BHW) von 2,70 m NHN an der AufRenkiiste und 2,10
m NHN an der Binnenkuste anzusetzen.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern tbernimmt keine Haftung fur Schaden bei Sturmfluten,
unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Kustenschutzanlage gesichert war oder nicht.
Laut Umweltkartenportal liegt das Plangebiet auRBerhalb des 150 m Kistenschutzstreifens.

1.8 Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich wie der gesamte Ort Zingst im grenznahen Raum (§ 14 (1) ZolIVG
i. V.m. § 1, Anlage 1 C der Verordnung tber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die
der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Insoweit ist rein vorsorglich auf das
Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 (2) ZollVG hinzuweisen, welches auch
wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewéhrleistet sein muss. Darliber hinaus kann das
Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen
und an Einfriedungen Durchldsse oder Ubergénge 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 detaillieten Aufnahme der bestehenden Baulichkeiten und
Nutzungen fur den gesamten Siedlungsbereiche verschiedene Bauzonen als in sich relativ
homogene Teilbereiche bestimmt (vgl. Abschnitt 1.3.2). Dabei wurden die Aussagen des
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Rahmenplans vor dem Hintergrund der Bestandsaufnahme (vgl. Abschnitt 1.4.1) parzellenweise
auf Plausibilitat und Berechtigung gepruft. Dabei wurde erkannt, dass die Trennung in Bauzone
4al/b ,Gewachsener Siedlungsbereich“ und 5/a/b ,Randbereich“ nach den jiingsten Neubauten
(Rosenberg Nr. 7, 19a, 29; Rosenberg-Siedlung Nr. 1) nicht mehr aufrechtzuerhalten ist. Eine
gewisse Abstufung ist nur noch hinsichtlich der Geb&udeldngen zu erkennen.

Im Plangebiet werden hinsichtlich der Festsetzungen bei einheitlicher Einstufung als Bauzone
4a/b ,Gewachsener Siedlungsbereich® damit v.a. zwischen verdichteten, vorwiegend
stralennahen Bereichen sowie einer lockeren riickwartigen Gartenbebauung unterschieden:

2.1.1 Bauzone 4a/b ,,Gewachsener Siedlungsbereich®

Das Plangebiet wird einheitlich der Bauzone 4 (,Gewachsener Siedlungsbereich*) zugeordnet.
Wie in vielen zentrumsnahen Bereichen des Ortes wurden auch entlang des Rosenbergs in den
letzten Jahren viele der friher tiefen Grundstiicke (ca. 90 m von StraRenkante bis zum Graben)
durch  Wohngeb&dude mit eigener BinnenerschlieBung und entsprechender Grundstiicks-
aufteilung neu bebaut. Insgesamt ist so eine mehrreihige Bebauung mit vergleichsweise
mittlerer Dichte entstanden (vgl. Abbildung 4). Mit der festgesetzten GRZ von 0,3 bei
eingeschossiger offener Bebauung mit Firsthéhen bis 9,5 m iber StraRenniveau orientiert sich
die zukiinftig mégliche Bebauung an den in letzter Zeit entstandenen dichteren Neubauten. Die
Festsetzungen lassen dabei in der Regel auch fir den neueren Bestand noch eine gewisse
Entwicklung zu. Héhere Dichten als zukiinftig zuldssig liegen im Bestand bislang nur in
Einzelfallen vor (Doppelhduser Rosenberg Nr. 24/24b, 24blc, bei grundstiicksbezogener
Betrachtung Flst. 129/20).

Hinsichtlich der Baukérperldngen wird zwischen der West- bzw. Ostseite des Rosenbergs
unterschieden. Wéhrend die Westseite durch zahireiche Geb&ude mit Ldngen von 18 m bis
20 m, im Einzelfall auch bis zu 25 m geprégt ist — und angrenzend auch groRere
Gebé&udelangen vorkommen (z.B. Kranichrast 3-9, 4-12, LindenstraBe 34) -, bleiben die
Gebaudeldngen auf der Ostseite des Rosenbergs im Wesentlichen unter 16 m. Mit einer
maximalen Gebaudelange von 20 m auf der Westseite bzw. 16 m auf der Ostseite wird der
jeweils prégenden Bebauung entsprochen.

Soweit durch die Bestandsbebauung gedeckt werden fir die riickwartigen Grundstiicke eine
leicht geringere GRZ bei einheitlich bis 16 m Geb&udelénge und einer maximalen Firsthéhe bis
9,0 m Uber StraRenniveau festgesetzt (Bauzone 4b). Bei der Gliederung in 4a und 4b werden
Uber breite, ausgebaute Stichstralen erschlossene Anlagen der straBenseitigen Bauzone 4a
zugeordnet. Auch die Qualitét der direkt angrenzenden Bebauung auBerhalb des Plangebiets
war bei der Bewertung der riickwartigen Flachen als pragend zu beriicksichtigen; dies gilt v.a.
im Sudwesten fur die Wohnanlagen am Kurmittelhaus sowie an der Kranichrast und die
angrenzende Bebauung an der Lindenstral3e.

Die ruckwartigen Bereiche der Bauzone 4b sollen auch zukiinftig lockerer und kleinteiliger
bebaut bleiben. Die Festsetzung einer GRZ 0,25 fiir die riickwartigen Bereiche entspricht dabei
den Festsetzungen fur die jeweils angrenzenden Flachen (vgl. Bebauungspliane Nr. 22
,Nordliche DunenstraBe / Ramel‘ und Nr. 27 ,Ostliche Rosenberg-Siedlung” mit jeweils GRZ
0,25, Geb&udelangen bis 16 m und einer maximalen Firsthéhe bis 9,0 tber StraRe).

Die stralenseitigen Baufluchten folgen dem Bestand, die Bestandsbebauung hélt in der Regel
abschnittsweise einen &hnlichen Abstand zur StraRenkante (StraRenbegrenzungslinie) ein.
Ohne Beriicksichtigung kleinerer UnregelméaBigkeiten werden fiir die meisten StraRenabschnitte
eine Vorgartentiefe von einheitlich 3,0 m zugrunde gelegt. Nur zwischen Rosenberg Nr. 7 und
19b besteht eine durchgehend gréRere Vorgartentiefe; hier werden einheitlich 6,0 m angesetzt,
was fur die Gebdude in der Regel immer noch die Maéglichkeit einer deutlichen straBenseitigen
Erweiterung eréffnet.

Die Einhaltung der bisherigen Baufluchten ist fir die Bewahrung des griin gepragten
StralRenbilds von groRer Bedeutung.

Bei der Festlegung der tberbaubaren Grundstiicksfliche werden erganzend Besonderheiten
wie notwendige Zufahrten zu ruckwartiger Bebauung oder in Besonderem strafen- und
ortsbildpragende Einzelbdume und Baumgruppen (z.B. auf Flst. 115/8 und 113/8, Flst.76/1 und
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77, Flst. 109/3) durch Aussparung aus dem Baufenster beriicksichtigt. Entlang der Rander des
Plangebiets im Westen und Osten war bei der Festlegung der {berbaubaren
Grundstiicksflachen zudem der Grabenschutzstreifen zu sichern (5,0 m ab Oberkante
Bodschung). Bestehende (rechtmafRig errichtete) bauliche Anlagen innerhalb des
Grabenschutzstreifens genieen Bestandsschutz.

Entlang Rosenberg-Siedlung trennt der Graben (mit Grabenschutzstreifen) die Grundstiicke von
der erschlieBenden StraBe. Die Grundstiickszufahrten (mit Grabenuberfahrten / Verrohrungen)
sind Bestand. Sollten im Zuge von Grundstiicksveranderungen zusatzliche Zufahrten zur
ErschlieBung zwingend erforderlich werden, kénnen diese als Einzelfall im Wege einer
Befreiung nach § 31 (2) BauGB genehmigt werden.

Aligemein kann eine Uberschreitung der straBen- und riickseitigen Baugrenze mit
Nebenanlagen sowie untergeordneten Bauteilen ermoglicht werden, solange diese einen
gewissen Abstand zur Strae wahren und damit im Straenbild nicht unangemessen auffallen.
Fir die Grabenschutzbereiche ist die Errichtung von Nebenanlagen jedoch durch Festsetzung
als von Bebauung frei zu haltendem Bereich ausgeschlossen.

2.2 Begriindung weiterer Festsetzungen

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

Die Standardregelung des § 19 (4) BauNVO zur méglichen Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache mit Nebenanlagen sieht eine prozentuale Uberschreitungsméglichkeit 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 erschlossen werden mussen. Abweichend von § 19 (4) BauNVO wird deshalb
fur Bereiche mit geringerer GRZ eine erhéhte Uberschreitungsmaglichkeit fiir Nebenanlagen
einschlieRlich Stellplatze mit Zufahrten und Terrassen verankert. Mit einer Uberschreitung bis
zu einer GRZ von 0,45 entspricht die Festsetzung der fir den Geltungsbereich des &stlich
angrenzenden Bebauungsplans Nr. 27 "6stliche Rosenberg-Siedlung® getroffenen Regelung.
Dabei wird beriicksichtigt, dass entsprechend der geringen Siedlungsdichte weiterhin mehr als
50% eines Baugrundstiicks unversiegelt bleiben und gartnerisch angelegt werden missen.

Terrassen mit Anbindung an das Wohngeb&ude sind als Bestandteil der Hauptanlage bei der
GRZ-Berechnung entsprechend zu beriicksichtigen. In der Vergangenheit wurde die
Behandlung von Terrassen bei Wohngebduden 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 gegeniiber 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 ergénzend eine Uberschreitung fur nicht tberdachte Terrassen (nicht raumhaltig)
aufgenommen mit der MaBgabe, dass die zuldssige Uberschreitung der GRZ im Sinne des
§ 19 (4) BauNVO eingehalten wird. Die erganzende Regelung wirkt sich damit weder auf die
sichtbaren Volumina noch auf die insgesamt auf den Grundstiicken zuldssige Versiegelung aus.

2.2.2 Ausnahmen fiir bestehende Anlagen

Angesichts des umfangreichen Gebdudebestands, der nach § 34 BauGB und damit unabhéngig
von den Festsetzungen des Bebauungsplans entstanden ist, werden Ausnahmen vorgesehen,
die sicherstellen sollen, dass eine angemessene Nutzungsméglichkeit auch fiir solche
Bestandsgebédude erhalten wird, die den Planungszielen nicht vollstdndig entsprechen. Dabei
wird in Entsprechung des § 1 (10) BauNVO unterschieden in Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erneuerung.

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

Die Ausnahmen beziehen sich dabei auf folgende Falle:

* GRZ: Die Ausnahmeregelung kommt nur in Ausnahmeféllen zum Tragen (vgl. Abschnitt

1.4, Abbildung 4). Es handelt sich um die Doppelhduser Rosenberg 24/24a, 24b/c mit
0,34. Zudem liegt bei grundstiicksweiser Betrachtung die Bebauung auf Flst. 120/20 mit
einer GRZ von rund 0,36 Uiber dem zuldssigen MaR.
Die festgesetzte maximal mégliche Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,4 in der
Bauzone 4a beriicksichtigt den Bestand in allen Fallen, gewéhrleistet aber gleichzeitig
immer noch zutrégliche Wohnbedingungen (vgl. die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir
Wohn- bzw. Mischgebiete), auch wenn die stadtebaulichen Ziele auf diesen
Grundstiicken nur noch eingeschrankt umgesetzt werden kénnen.

e Maximale Firsthohe: Die maximal zuldssige Firsthéhe von 9,5 m Uber StraBenniveau

wird nur in Einzelfallen geringfugig tberschritten (vgl. Abschnitt 1.4, Abbildung 5).
Betroffen ist Rosenberg Siedlung Nr. 1a mit 9,6 m. Die in Bauzone 4b zulassige
Firsthéhe von 9,0 m wird Gberschritten durch das Wohngeb&ude Rosenberg Siedlung
Nr. 5 mit knapp 9,5 m sowie geringfligig durch das Doppelhaus Rosenberg Nr. 9/11 mit
9,05 m.
Die festgesetzte maximal mégliche Uberschreitung um bis zu 0,5 m in beriicksichtigt den
Bestand in allen Fallen. Angesichts des leicht bewegten Gelandes sowie der
unterschiedlichen Dachneigungen wird die zugelassene Uberschreitung im Orts- und
Straenbild nicht erkennbar sein.

e Anzahl der Vollgeschosse: Die Regelung bezieht sich auf den gesamten
Geltungsbereich, fir den eine Eingeschossigkeit festgesetzt ist, und auf Neubauten, die,
obwohl optisch als eingeschossig wirkend, durch Drempel und Dachgauben rechtlich
bereits als zweigeschossig gelten missen. Da der Gemeinde die
Dachgeschossgrundrisse nicht vorliegen und die Zahl der Vollgeschosse kein Kriterium
des Einfugegebots des § 34 BauGB ist, ist eine genaue Nachweisfiihrung tiber die
Geschossigkeit nicht méglich.

e Bauweise: Die Ausnahme soll ,gewachsene®, d.h. aus mehreren Baukorpern

zusammengesetzte Geb&ude bericksichtigen, die im Einzelfall die festgesetzte Lange
Uberschreiten. Betroffen sind in Bauzone 4a bei zuldssigen Gebaudelangen bis 20 m die
Gebaude Rosenberg Nr. 26 mit 24,3 m, Nr. 34 mit 20,5 m. In Bereichen mit einer
maximalen Geb&udelénge bis 16,0 m sind betroffen: das Doppelhaus Rosenberg Nr.
9/11 mit 18,2 m sowie das Wohnhaus Rosenberg-Siedlung Nr. 5 mit 17,3 m.
Die Abweichung von der festgesetzten zuldssigen Gebaudeldnge kann bis zur jeweils
bestehenden Gebédudeldnge, die in der Plangrundlage dokumentiert ist, hochstens
jedoch bis zu einer Lénge von 50 m zugelassen werden. Die Lénge von 50 m entspricht
der fir eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO geltenden maximalen
Gebéudeldnge und stellt damit noch keinen unvertréaglichen Bruch mit der bestehenden
Siedlungsstruktur dar.

Samtliche Ausnahmen gelten fiir Anderungen und Nutzungsénderungen, um eine zeitgemafe
Entwicklung des Geb&udebestands auch {ber einen reinen Bestandsschutz hinaus zu
ermdglichen. Zusétzlich werden die Ausnahmen hinsichtlich der GRZ auch fiir Erneuerungen
vorgesehen, um die bisherige Grundstiicksnutzung dem Umfang nach abzusichern. Hinsichtlich
der Firsthéhe sowie der Geschossigkeit (GréRe der Dachaufbauten) kann im Falle eines
Neubaus die zuldssige Firsthohe durch Anpassung der Dachneigung ohne erheblichen
Flachenverlust eingehalten werden. Hinsichtlich der Geb&udeldnge kann eine vergleichbare
Grundstiicksnutzung in der Regel auch mit einem stadtebaulich giinstiger proportionierten
Baukérpern erreicht werden. Fir Erweiterungen gelten die Ausnahmen nur bei Uberschreitung
der Firsthdhe oder Geb&udelénge und der MaRgabe, dass die jeweilige Uberschreitung nicht
zunimmt, was z.B. bei einem untergeordneten Anbau auf der Léngsseite der Fall sein kann.
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2.2.3 Griinordnungsmafnahmen
Festgesetzt werden Erhaltungsgebote fir die orts- und straBenbildpragenden Gehdlzbesténde.
Hinsichtlich des Schutzes von Einzelbdumen wird unterschieden

e in Badume, die aus Grinden des Ortsbilds am bestehenden Standort zu erhalten sind.
Hierzu gehoren insb. straBenbildprdgende Badume am Rand der Baugrundstiicke (vor
bzw. zwischen den Gebauden) sowie préagende Uberragende Altbdume. Zur Sicherung
der Baume (einschliel3lich der Standorte) werden die Baufenster angepasst (z.B. auf
Flst. 115/8 und 113/8, Flst.76/1 und 77, Flst. 109/3). Zusatzlich wird ein Nachpflanzgebot
an gleicher Stelle auch bei natiirlich bedingtem Abgang vorgesehen.

e in alle tGbrigen 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 giiltigen
Baumschutzsatzung geschitzt. 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 zuldssigen baulichen
Nutzung entfernt werden, sind gemaR Baumschutzsatzung auszugleichen.

Auf die Ausweisung von Grinflachen wurde verzichtet; séamtliche privaten Grundstucksflachen
sind Teil des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs und werden dementsprechend
einer Bauzone zugeordnet.

2.2.4 Ortliche Bauvorschriften

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

Um eine unproportionierte, ortsfremde Uberformung der Dachflachen mit Gauben zu
verhindern, wird ergéanzend der Umfang von Dachgauben in einem zweiten Dachgeschoss
begrenzt. Dachgauben in einem zweiten Dachgeschoss, d.h. oberhalb eines bereits im
Dachraum liegenden Geschosses mit Wohn- und Aufenthaltsrdumen, mussen in ihrem Umfang
deutlich hinter den Gauben und Dachaufbauten des unteren Dachgeschosses zurtickbleiben.
Fur das zweite Dachgeschoss wird die Gesamtbreite aller Gauben daher auf 20% (= 1/5) der
gesamten Dachldange beschrankt.

Erganzt werden die 6rtlichen Bauvorschriften zudem um eine allgemeine Regelung, nach der
mit Gauben und sonstigen Dachaufbauten ein Abstand von 1,2 m zu den seitlichen
Giebelwénden einzuhalten ist. Unter Berlicksichtigung eines ortsiiblichen 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 Festsetzungen zur strallenseitigen Einfriedung der privaten Baugrundsticke
erlassen, um eine deutliche Abgrenzung 6ffentlicher und privater Fldchen zu erhalten. Dabei
soll der bisher griine Charakter des StraRenraums gesichert und ausgebaut werden (durch
Laubgeholzhecken oder bepflanzte Steinwalle). Unterstitzt wird die Festlegung durch eine
Begrenzung der Zu- und Ausfahrten auf ein ortsiibliches Ma (Anschluss der Baugrundsticke
an die Verkehrsflachen).

Bei stralRenbegleitenden Grében (hier entlang Rosenberg-Siedlung) werden diese von der
StraBe aus unterhalten, so dass eine Einfriedung der privaten Grundstiicke keine wesentliche
Erschwernis fir den Grabenunterhalt darstellt. GemaR § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gilt
fur bauliche Anlagen an Gewassern, dass keine schéadlichen Gewésserverdnderungen
verursacht werden durfen und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert werden darf, als
es den Umstanden nach vermeidbar ist. Die Ortlichen Bauvorschriften unterstiitzen damit die
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planungsrechtlichen Festsetzungen zum Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflaichen
sowie zur Anordnung von Nebenanlagen.

2.3 Erschliefung

2.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch das bestehende StraRennetz (Rosenberg und Rosenberg- Siedlung)
erschlossen.

Die an die offentlichen Verkehrsflachen anschlieBenden Grundstiicke kénnen gemaR der
Festsetzung |.3 grundsatzlich von dieser aus erschlossen werden.

Bei straBenbegleitenden Graben (hier entlang Rosenberg-Siedlung) sind eventuell neue
Grundstiickszufahrten tUber Graben erforderlich, die bauliche Anlagen darstellen und als
Gewasserkreuzungen gelten. Allgemein sind diese gemaR § 82 Wassergesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises
anzuzeigen. Grundsatzlich sind bauliche Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen
Gewassern gemaR § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) so zu errichten, zu betreiben, zu
unterhalten und stillzulegen, dass keine schadlichen Gewésserverénderungen zu erwarten sind
und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird, als es den Umstanden nach
vermeidbar ist. Zusétzlich erforderlich werden Grabeniiberfahrten kénnen baurechtlich als
Befreiung nach § 31 (2) BauGB von der Festsetzung als von baulichen Anlagen frei zu haltende
Grundstiicksflache genehmigt werden.

Die BinnenerschlieBung insbesondere riickwértiger Bereiche erfolgt zum Teil tiber private
Wohnwege, die in der Planzeichnung als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dargestellt werden.
Insbesondere sofern tber diese Stichwege Gebdude erschlossen werden, die mehr als 50 m
von der 6ffentlichen StraBe 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 fur die Feuerwehr auf Grundstiicken- Fassung August 2006 ist
die Befestigung so vorzunehmen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu
10 t und einem Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemaR § 83 LBauO M-V durch offentlich-rechtliche
Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird {iber die bestehenden Anlagen
sichergestellt.

Die ErschlieBung mit Trinkwasser wird durch die Wasser und Abwasser GmbH Boddenland
gewahrleistet und kann von den GemeindestraRen aus erfolgen. Fiir Hausinstallationsanlagen
mit groBeren Trinkwasserverbrauchen wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs
gegebenenfalls ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer gefordert.

Vorhandene Hydranten konnen zur Erstbrandbekdmpfung eingesetzt werden. Eine
Bereitstellungspflicht von Loschwasser seitens der Wasser und Abwasser GmbH -Boddenland-
besteht nicht. Die Léschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazititen des
vorhandenen Trinkwassernetzes erfolgen.

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

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt 6rtlich durch Versickerung sowie Ableitung in das
bestehende Grabennetz, das durch den Wasser- und Bodenverband ,Rechnitz-Boddenkette®
unterhalten als Gewésser Il. Ordnung wird. Beide Gewésserbenutzungen (Versickerung und
Einleitung in Grében) sind erlaubnispflichtig.

Grundsétzlich ist auf allen Grundstiicken eine Versickerungsanlage fur 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
mdglich. Es ist eine Versickerungsanlage nach DWA-A 138 zu errichten. Der Nachweis der
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schadlosen Versickerung auf dem jeweiligen Grundstick ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Bei zusétzlichen Einleitungen in die vorhandenen Graben ist eine gesonderte Abstimmung mit
dem Verband vorzunehmen. Die Graben befinden sich im Einzugsgebiet des Schopfwerkes
Ost. Die Gebietsentwéasserung ist somit abhangig vom Schépfwerksbetrieb. Stérungen im
Schopfwerksbetrieb  bzw.  Extremereignisse  kénnen die  Oberflichenentwasserung
beeintrachtigen. Zudem stellt das Querschnittsprofii der Graben Speichervolumen fir
abgeleitetes Niederschlagswasser dar.

Wenn sich befestigte Parkplatze, Geb&dude und bauliche Anlagen im Uferrandstreifen des
Gewassers befinden, kann der Verband fiir Wasserschaden und Schaden durch Uferabbriiche
keine Haftung Ubernehmen. Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass bei einem zu hohen
Versiegelungsgrad der Grundstiicke eine sofortige Abfilhrung von Oberflichenwasser tber
unser Gewasser nicht moglich ist. Auch fur dadurch auftretende Schaden und
Beeintrachtigungen kann der Verband nicht haftbar gemacht werden. Im Bebauungsgebiet
besteht ein geringer Flurabstand zu Grundwasserspiegel. Die Gewéasser und das Schoépfwerk
dienen nicht der langfristigen Absenkung des Grundwasserspiegels, somit missen die
vorhandenen ortlichen Gegebenheiten bei einer Planung beriicksichtigt werden.

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

Zur Gasversorgung besteht ein flichendeckendes Versorgungsnetz.
Die Stromversorgung wird iber 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 Bebauungsliicken ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der Bauausfilhrung der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie méglich, mindestens
zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

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

2.4 Flachenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Fldchenbilanz.

Nutzungsart Flache Anteil GRZ Zulassige Zuldssige

Grundfléche Versieglung
Bauzone 4a 27.933 gm 63% 0,3 8.380 gm 12.570 gm
Bauzone 4b 12.840 gm 29% 0,25 3.210 gm 5.136 gm
Verkehrsflachen 3.229gm 7% 3.229 gm
Plangebiet 44.002 gm 11.590 gqm 20.935 gm

Insgesamt werden 40.773 gm Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundfldche von 11.590 gm
Uberplant. Der zulassige Versiegelungsgrad auf den privaten Baugrundstiicken liegt insgesamt
bei 43%.
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3 Auswirkungen

3.1 Abwégungsrelevante Belange

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

e Die Belange des Naturschutzes. Der Siedlungsbereich der Ortslage Zingst ist
flachendeckend als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen; die Baugrundstiicke sind als
Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs im Sinne § 34 BauGB
von den Verboten des Schutzgebiets jedoch nicht betroffen. Im Planbereich befinden
sich einzelne wertvolle GroRBgehélze, die nach §§ 18, 19 NatSchAG M-V sowie der
gemeindlichen Baumschutzsatzung geschiitzt sind. Der Naturschutz ist deshalb v.a.
hinsichtlich des Einzelbaumschutzes in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Grundsétzlich ist zu beriicksichtigen, dass der Siedlungsbereich durch die bestehenden
baulichen Anlagen und Nutzungen stark vorgepragt ist, die Eingriffe in Natur und
Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung) also bereits erfolgt sind. Schon der
okologisch begriindete Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden spricht grundsétzlich fur eine Investitionslenkung in den Bestand. § 1a (2)
BauGB fordert ausdriicklich: ,die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen®.

Als Urlaubsort ist das Ostseeheilbad Zingst in besonderem MaRe dabei auch auf die
naturrdaumlichen Potenziale angewiesen (schonende Nutzung). Hierzu zahlen auch die
im Siedlungsbereich erhaltenen Landschaftsbestandteile wie pragende Bzume oder
durchgehende Graben mit inren Grabenrandbereichen.

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

Angesichts des bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung
beizumessen. Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit
Sachgiter in erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genielien
Bestandsschutz. Dariiber hinaus besteht ein Anspruch auf Beriicksichtigung von im Rahmen
des Einfugegebots nach § 34 BauGB zulassigen, aber im Moment nicht ausgetbten Nutzungen
(vgl. 3.2).

3.2 Private Belange

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

Bei der Beurteilung der bisher méglichen Entwicklung sind insbesondere Art und MaR der
baulichen Nutzung sowie die uberbaute Grundstiicksflaiche / Stellung der Gebiude zu
beriicksichtigen. Da der einfache Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der baulichen
Nutzung der privaten Baugrundstiicke enthalt, sind hinsichtlich der zulassigen Nutzungen
grundsétzlich keine Einschrankungen bisheriger Nutzungsoptionen zu erwarten.

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

Grundsétzlich werden sich Erweiterungen und zuséatzliche Gebidude in die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen  einfugen  kénnen. Dabei ist es angesichts unterschiedlicher
GrundstiicksgroRen schwer, das MaR der nach § 34 BauGB rechtlich zuldssigen baulichen
Nutzung allgemein und abschlieRend zu bestimmen. Erschwerend kommt hinzu, dass der
bisherige Gesamteindruck wesentlich durch die gréBeren Garten nur extensiv bebauter
Grundstucke bestimmt wird.
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Im Zuge des Rahmenplans wurde bei einer weiter ungesteuerten Entwicklung deshalb eine
starke Verdnderung der bisher locker bebauten Bereiche und die Entstehung gravierender
stédtebaulicher Missstédnde prognostiziert (vgl. Plan 1.8b ,Worst-Case-Entwicklung®). Bei
Auffullen samtlicher verbliebener Freibereiche in der derzeit bei grundstiicksweiser 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 riicksichtsloser Grundstiicksausnutzung mégliche
Bebauung, liegt dabei aber im Allgemeinen Uber der bisher realisierten Dichte, so dass eine
weitere bauliche Entwicklung zuldssig bleibt. Fur die wenigen Félle, in denen die
Bestandsbebauung bereits Giber dem zukilnftig zuldssigen Maf der baulichen Nutzung liegt (in
der Regel jingere Neubauten sowie einzelne Sonderfélle), werden Ausnahmen vorgesehen, die
eine bestandsorientierte Entwicklung Giber den eigentlichen Bestandsschutz hinaus erméglichen
(vgl. Abschnitt 2.2.3). Dabei werden als Obergrenze fir eine Uberschreitung im Sinne des
Nachbarschutzes die Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir Wohngebiete zugrunde gelegt, um fir
alle auch weiterhin gute Wohnbedingungen zu sichern.

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

3.3 Natur und Umwelt

3.3.1 Allgemeines

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

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 schlief3t die Entstehung stadtebaulicher Missstande
durch eine zu intensive bauliche Nutzung ein.

Methoden: Die Priafung 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 / Flache, Wasser, Klima / Luft, Tiere / Pflanzen Landschaft / Landschaftsbild,
das Schutzgut Mensch).

Angesichts der Zugehorigkeit des Plangebiets zur im Zusammenhang bebauten Ortslage kann
der Bebauungsplan grundsatzlich als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Es entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung. Insgesamt werden 40.773 gm
Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflaiche von 11.590 gm Uberplant. Der zuldssige
Versiegelungsgrad auf den privaten Baugrundstiicken liegt insgesamt bei 43%.

3.3.2 Naturhaushalt und Landschaftsbild
Klima

Bestand/ Bewertung: Die Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst und somit auch das UG gehéren
groBrdumig zum ,Ostdeutschen Kiistenklima“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang
der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch
relativ ausgeglichene Temperaturen mit kihlen Sommern und milden Wintern. Die
durchschnittliche Jahrestemperatur betrégt 8,0 °C.

Entscheidend fir die klimatischen und lufthygienischen Verhéltnisse im Planungsgebiet sind
neben den oben beschriebenen makroklimatischen Bedingungen vor allem die
Vegetationsstruktur und —dichte bzw. die Gelanderauigkeit und die Lage mdglicher
Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine relativ niedrige Bebauung vorhanden, umgeben von
Grunflachen und Gartenanlagen. Emittierende Betriebe sind nicht vorhanden.
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Das Klima kann im Plangebiet aufgrund der guten Windzirkulation als ungestért, d.h.
weitestgehend frei von stofflichen bzw. thermischen Belastungen angesprochen werden. Die
hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region begiinstigt
ein fir Menschen wertvolles Reizklima. Aufgrund der kistennahen Lage sowie der daraus
resultierenden guten Luftzirkulation GUbernimmt der Standort keine im Uberértlichen
Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Zustand nach Durchfilhrung: Die Durchfuihrung wird keine erhebliche Verdnderung des Klimas
hervorrufen. Die bestehende Bebauungsdichte sowie die aufgelockerte Bauweise (vorwiegend
Einzelhduser mit begrenzter Gebaudelange) werden gesichert.

Boden / Flache

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

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

Das gesamte Plangebiet ist als Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage Teil des
Siedlungsraums.

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

Als MaRnahme der Innenentwicklung ist die Planung geeignet, die Qualitit bestehender
Siedlungsflachen durch eine Steuerung der Nachverdichtung langfristig zu sichern und damit
die Inanspruchnahme zusétzlicher (Landschafts-)Flachen fur eine Siedlungsnutzung zu
reduzieren.

Wasser

Bestand/ Bewertung: GroRere FlieR- sowie Stillgewasser sind innerhalb sowie im Umfeld des
Plangebietes nicht vorhanden. Das Plangebiet wird im Westen durch den Graben 10/4/3/1
sowie im Osten im Bereich Rodenberg Siedlung durch den Graben 10/3/4 bzw. 10/3 begrenzt.
Die Graben stellen zusammen mit den verrohrten Zulaufen die Oberflachenentwasserung des
Plangebiets sicher.

Angesichts der geringen Hohenlage von nur wenig tber 1,0 m NHN gilt der gesamte
Siedlungsbereich nach § 73 (1) Satz 1 WHG als Risikogebiet (DEMV_RG_965 CW
.Kustengebiet Ost). Flr den Bereich der Ortslage Zingst ist gemaR Richtlinie 2- 5/2012 des
Regelwerkes ,Kustenschutz M-V ein Bemessungs-hochwasserstand (BHW) von 2,70 m NHN
an der AuRenkiste und 2,10 m NHN an der Binnenkiiste anzusetzen.

Die Grundwasserhohengleichen im Gebiet liegen bei 0,0 m HN. Fir das Grundwasser besteht
keine unmittelbare Gefdahrdung 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 Durchfuhrung: Der zukinftige Oberflaichenversiegelungsgrad wird sich vom
heutigen Bestand nicht unterscheiden. Unabhéngig von der Planung besteht Baurecht nach
§ 34 BauGB, so dass eine zusatzliche Versiegelung zulassig ist. Mégliche Auswirkungen auf
das Grundwasser kénnen 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 Grundwasserstédnden fihren und somit auch die
Versickerung des Niederschlagswassers negativ beeinflussen kann.
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Durch die Planung wird die =zukiinftige Bebauung hinsichtlich der (berbaubaren
Grundsticksflachen 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 Gebaudebestand erlaubt.

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

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

Pflanzen und Tiere

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

Das Plangebiet umfasst einen Teil der Ortslage mit vorwiegender Wohn- und
Ferienwohnnutzung. Bei den Freiflaichen handelt es sich um Hausgéarten mit im Wesentlichen
artenarmem Zierrasen, auf denen hin und wieder heimische oder nicht-heimische Einzelbdume
und Zierstrauchgruppen stehen. Historisch wurden die Garten als Nutzgarten bewirtschaftet.

Der Baumbestand im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:

Nummer | Baumart Stamm-o (m) | Stamm-U (m) | Kronen-o (m) | Umgang Schutz
1138 Eiche 0,5 1,6 10,0 E § S
1139 Laubbaum 0,2 0,6 3,0

1140 Ahorn 0,3 0,9 5,0 S
2013 Erle 04 13 8,0 S
2014 Tanne 0,2 0,6 3,0

2015 Tanne 0,2 0,6 4,0

2016 Tanne 0,3 0,9 9,0 S
2017 Tanne 0,4 1,3 8,0 S
2018 Tanne 04 1,3 8,0 S
2019 Tanne 0,4 1,3 8,0 S
2022 Tanne 04 1,3 8,0 S
2023 Tanne 0,3 0,9 7,0 S
2024 Tanne 0,3 0,9 7,0 S
2025 Laubbaum 1,1 3,5 10,0 E S
2026 Kiefer 0,3 0,9 6,0 S
2027 Kiefer,zweist. 0,2 0,6 6,0 E

2033 Blautanne 0,25 0,8 6,0 S
2034 Blautanne 0,4 13 6,0 S
2035 Walnuss 0,3 0,9 8,0 S
2036 Weide 0,6 1,9 10,0 S
2037 Kiefer 0,4 1,3 10,0 S
2038 Kiefer 0,5 1,6 11,0 S
2039 Birke 0,3 0,9 8,0 S
2040 Kiefer 0,5 1,6 14,0 E S
2041 Kastanie 1,0 3.1 16,0 E § S
2042 Erle 1,1 3,5 15,0 E S
2043 Kastanie 0,7 2,2 14,0 E § S
2044 Rotbuche 0,25 0,8 7,0 E S
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2047 Birke 0,3 0,9 6,0 S
2048 Birke 0,3 0,9 7,0 S
2049 Birke 0,3 0,9 7,0 S
2052 Kiefer 0,5 1,6 13,0 E S
2053 Kiefer 0,4 1,3 6,0 E S
2054 Erle 0,3 0,9 8,0 E S
2060 Kiefer 0,7 2,2 10,0 E S
2061 Kiefer 0,5 1,6 14,0 E S
2086 Esche 1,0 3,1 15,0 E S
2087 Birke 0,3 0,9 4,0 S
2088 Birke 0,4 1,3 4,0 S
2089 Birke 04 1,3 4,0 S
2091 Kiefer 0,4 1,3 10,0 S
2092 Kiefer 0,3 0,9 5,0 S
2093 Kiefer 0,5 1,6 8,0 S
2094 Kiefer 0,3 0,9 6,0 S
2095 Kiefer 04 1,3 8,0 S
2096 Birke 0,2 0,6 6,0

2104 Laubbaum, zweistammig [0,3 0,9 3,0 S
2105 Linde (StraRenbaum) 0,6 1,9 3,0 E §
2106 Linde (StraRenbaum) 0,2 0,6 3,0 §
2121 Birke 0,3 0,9 4,0 S
2122 Buche 0,3 0,9 5,0 S
2123 Tanne 0,4 1,3 7,0 S
2126 Tanne 0,6 1,9 9,0 S
2127 Eiche 0,5 1,6 6,0 E § S
2128 Tanne 0,6 1,9 10,0 S
2129 Tanne 0,3 0,9 6,0 S
2130 Tanne 0,4 1,3 7,0 S
2131 Eiche 0,5 1,6 11,0 § S
2132 Eiche 0,7 2,2 12,0 E §S
2133 Eiche 0,5 1,6 10,0 E § S
2134 Pflaume 0,2 0,6 3,0

2136 Tanne 0,5 1,6 8,0 S
2142 Birke 0,5 1,6 S
2146 Linde, zweist. 0,2 0,6 1,0 E §

(StraBenbaum)

2147 Linde (Straenbaum) 0,2 0,6 20 E §
2148 Linde (StralRenbaum) 0,3 0,9 20 E §
2149 Linde (StraBenbaum) 0,5 1,6 3,0 E §
2150 Linde (StraRenbaum) 0,5 1,6 4.0 E §
2151 Linde (StraRenbaum) 0,3 0,9 2,0 E §
2152 Linde (StralRenbaum) 0,6 1,9 3,0 E §
2153 Linde (Stralenbaum) 0,6 1,9 3,0 E §
2154 Linde (Stralenbaum) 0,4 1,3 3,0 E §
2159 Apfelbaum 0,5 1,6 6,0

2161 Buche 1,0 3,1 14,0 E § S
2162 Tanne 0,4 1,3 6,0 S
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2163 Linde 0,3 0,9 6,0 (auRerhalb) |S
2164 Birne 0,2 0,6 3,0

2165 Apfelbaum 0,3 0,9 8,0

2167 Tanne 0,3 0,9 6,0 S
2170 Kastanie 0,8 25 13,0 E § S
2176 Linde (StraRenbaum) 0,5 1,6 3,0 E §
2183 Birke 0,3 0,9 6,0 S
2184 Larche 0,3 0,9 3,0 S
2185 Larche 0,3 0,9 3,0 S
2186 Kiefer 0,4 1,3 7,0 S
2187 Eiche 0,3 0,9 4,0 S
2188 Esche , zweist. 0,3 0,9 8,0 S
2189 Tanne 0,2 0,6 6,0

2190 Tanne 0,2 0,6 6,0

2195 Birke 0,3 0,9 6,0 S
2204 Birke 04 1,3 4,0 S
2205 Birke 0,4 1,3 4,0 S
2206 Eiche 0,4 1,3 5,0 E § S
2207 Birke 0,4 1,3 5,0 S
2208 Birke 0,3 0,9 5,0 S
2209 Eiche 0,6 1,9 13,0 (auRerhalb) | §
2210 Eiche 0,6 1,9 14,0 (auBerhalb) |§
2219 Birke 0,3 0,9 4,0 S
2220 Birke 0,3 0,9 4,0 S
2221 Birke 0,4 1,3 5,0 S
2222 Birke 0,3 0,9 5,0 S
2223 Tanne 0,6 1,9 8,0 S
2224 Birke 0,5 1,6 9,0 S
2225 Birke 0,3 0,9 4,0 S
2226 Birke 0,2 0,6 4,0

2227 Eiche 0,7 2,2 12,0 (auRerhalb) | §
2228 Birke 04 1,3 6,0 S
2249 Birke 04 1,3 7,0 S
2250 Birke 0,4 1,3 4,0 S
2251 Birke 0,6 1,9 9,0 S
2252 Birke 04 1,3 5,0 S
2253 Tanne 0,6 1,9 11,0 S
2254 Esche 0,25 0,8 4,0 S
2255 Birke 0,4 13 8,0 S
2256 Birke 04 1,3 3,0 S
2257 Birke 0,3 0,9 5,0 S
2258 Birke 0,3 0,9 5,0 S
2259 Esche 0,4 1,3 8,0 (auRerhalb) | S
2260 Esche 0,2 0,6 3,0 (auRerhalb)
2261 Birke 0,45 1,4 6,0 (auBerhalb) |S
2262 Birke 0,2 0,6 3,0 (auRerhalb)
2263 Birke 0,5 1,6 6,0 (auRerhalb) | S
2264 Buche 0,6 1.9 12,0 (auBerhalb) |§

Einfacher Bebauungsplan Nr. 34 ,Rosenberg*
Satzung, Fassung vom 19.09.2019, Stand 21.08.2020

Seite 29 von 33




raith_hertelt fuB | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung

Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de
2265 Birke 0,6 1,9 10,0 (auRerhalb) S
2290 Birke 0,6 1,9 10,0 (auRerhalb) |S
2291 Buche 0,5 1,6 10,0 (auRerhalb) |§, S
2292 Buche 0,5 1,6 10,0 (auBerhalb) |§ S
2293 Birke 0,2 0,6 3,0 (auBerhalb) |S
2294 Buche 1,0 3.1 12,0 (auRerhalb) |§, S
2295 Buche 0,3 0,9 8,0 (auRerhalb) | S, S
2296 Birke 0,5 1,6 8,0 (aullerhalb) |S
2318 Weide 0,5 1,6 7,0 S
2319 Tanne 0,6 1,9 8,0 S
2320 Tanne 0,3 0,9 7,0 S
2321 Tanne 04 1,3 7,0 S
2324 Linde 0,5 1,6 9,0 E § S

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

GemaR § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen Ausnahmen B&ume mit einem Stammumfang
von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Uber dem
Erdboden, gesetzlich geschiitzt. 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 Gehélzschutz gelten aufgrund Ortsrecht
(Gehodlzschutzsatzung - Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes). Grundsatzlich soll der Baumbestand in Zingst zur Sicherstellung der
Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts erhalten werden und wurde daher durch die Gemeinde
mittels Baumschutzsatzung geschiitzt. Danach sind Bdume im Geltungsbereich der Satzung ab
einem Stammumfang von 65 cm geschiitzt. Ausgewahlte Gehélzarten werden schon ab einem
Stammumfang von 25 cm unter Schutz gestellt. AuRerdem sind geschnittene Hecken ab einer
Lange von 5 m sowie ungeschnittene Hecken ab einer Lénge von 10 m geschiitzt. Die
Baumschutzsatzung gilt auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

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

Gesetzlich nach §§ 18 / 19 NatSchAG M-V geschiitzte Bdume werden samtlich zum Erhalt
festgesetzt. Zusatzlich werden ortsbildrelevante Baume mit Erhaltungsgebot belegt. Fur alle
ubrigen B&ume gilt ansonsten der derzeitige Schutzstatus nach Baumschutzsatzung fort.

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

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehélzbestande und die vorhanden Gebaude fiir
Fledermduse und Brutvgel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten dauerhaft wasserfuhrenden Gewésser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/
Rickzugsrdaume) im Plangebiet weitestgehend ausgeschlossen werden. Ebenfalls kénnen
Bodenbriiter und Fischotter aufgrund der intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen
und der fehlenden Ruickzugsmdglichkeiten ausgeschlossen werden.
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Végel: Angesichts der bestehenden Nutzungen sind im Plangebiet vor allem die sog.
Allerweltsarten und Kulturfolger zu erwarten. Der Baumbestand im Plangebiet ist durch die
gemeindliche Baumschutzsatzung geschiitzt.

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

Flederméduse: Die bestehenden Gebdude sind weitgehend in Massivbauweise errichtet, die
Nebengebédude haufig auch als Holzschuppen. Gerade nicht umfassend sanierte Geb&ude 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 Stoérfaktors, wird jedoch davon ausgegangen,
dass ein besonderes Potenzial als Teillebensraum fir Fledermduse nicht gegeben ist. Eine
Nutzung von Einzelexemplaren als tempordres Sommerquartier kann aber nicht
ausgeschlossen werden. In der Umgebung sind mit den angrenzenden Wald- und
Wiesenbereichen geeignete Jagdreviere vorhanden.

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

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

Da das Vorkommen von Flederm&usen nicht ausgeschlossen werden kann, sollte vor Beginn
von Sanierungsarbeiten am Gebaudebestand eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchgefuhrt
werden. Hinsichtlich des mdéglichen Vorkommens von Flederm&usen im Naturraum und dem
vorhandenen Potenzial der Gebaude fur eine Tagesquartier-Nutzung (Sommerquartier), sind
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen Teillebensraumes Arbeiten zur
Entkernung bzw. zum Abbruch von Geb&uden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem
30. April durchzufiihren.

Tiere / Bewertung: Représentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des
Bereichs derzeit wie auch fir die Zukunft nicht auszuschlieBen. Es werden von der Planung
jedoch keine FFH- Lebensraumtypen, ausgewiesene Flachen europdischer Vogelschutzgebiete
oder besonders geschutzten 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. Bei den nicht auszuschlieRenden geschutzten Arten handelt es sich
daher um Vogel sowie Flederméause, die als Kulturfolger auch den Siedlungsraum besiedeln.
Durch die Uberplanung entsteht damit auf der Ebene der Bodenordnung grundsétzlich kein
artenschutzrechtlicher Konflikt.

Baubedingten Wirkungen, z.B. Stérungen und Toétungen bei Gebdudeabbruch oder der
Beseitigung von Baumen, Hecken und Buschwerk, kann durch Beachtung entsprechender
Sorgfaltspflichten begegnet werden. § 39 BNatSchG sieht zum Schutz des Brutgeschenens
allgemein Zeitfenster fur Malnahmen am Gehdlzbestand vor, so dass spezifische
Festsetzungen hierzu entbehrlich sind. Demnach ist es verboten, Badume im Siedlungsbereich,
Hecken, lebende Z&dune, Gebiische und andere Geholze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30.
September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Allgemein gilt
beziiglich der Abwendung von nur wahrend bestimmter Zeiten geltender Verbote der Stérung
von Tieren im Sinne § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, dass deren Einhaltung regelméaBig im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens durch Erlass von Nebenbestimmungen sichergestellt werden
kann, z.B. durch ein Verbot der Durchfiihrung von Bauarbeiten wahrend gewisser Zeiten. Aber
auch Regelungen zur Freistellung von Zugriffsverboten auf Lebensstatten kdénnen auf das
Baugenehmigungsverfahren delegiert werden, vor allem, wenn bei Angebotsplanungen wie im
vorliegenden Fall, bei denen einzelne BaumalBnahmen erst mittel- bzw. langfristig verwirklicht
werden, bestimmte Ausgleichsmalinahmen erst bei Durchfiihrung der Bebauung zweckméRig
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sind. Aufgrund der Dynamik der Artveranderungen waren auch alle auf heutigen Erhebungen
basierenden Aussagen zum Zeitpunkt der tatséchlichen Bebauung veraltet.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG kann aktuell nicht festgestellt werden. Die
Betroffenheit von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG ist in Vorbereitung von Bauarbeiten
erneut zu prufen. Im positiven Fall wére eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG
erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung ist in der zustidndigen Naturschutzbehérde zu
beantragen. Durch diese sind Schutz- bzw. KompensationsmafRnahmen festzulegen.

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

Zusammenfassung Schutzqut Pflanzen und Tiere

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar. Die Planung orientiert sich stark am Bestand.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande im Sinne des § 44 BNatSchG kénnen bei
entsprechenden VermeidungsmaBnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fir
Baumféllungen 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 stidliche Boddenkettenland'. Das Vorhabengebiet wird dem Landschaftsbildtyp
urbaner Raum zugeordnet. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Zingst. Es wird
allseitig durch die 6rtliche Bebauung begrenzt. GemaR Landschaftsbildraumlicher Bewertung
laut Umweltkarten wird das Plangebiet selber dem urbanen Raum zugeordnet.

Zustand nach Durchfilhrung: Das Landschaftsbild pragende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestért. Neue Gebaude werden sich in AusmaR und Gestaltung dem Ortsbild
anpassen.

3.3.3 Eingriffsbewertung

Bei Bebauungsplénen ist nach § 1a (3) Satz 5 BauGB ein Ausgleich fiir Eingriffe, die bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig waren, nicht erforderlich. Der gesamte als
Baugrundstiick Gberplante Bereich ist auch derzeit bereits nach § 34 BauGB bebaubar. Das
MaB 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 Baume. Gem&R § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen B&ume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Angesichts des Status
der Freiflachen als Hausgarten erfasst der gesetzliche Baumschutz im vorliegenden Fall jedoch
nur die Arten Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen.

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

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

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

Angesichts des auf eigener rechtlicher Grundlage bestehenden Gehdlzschutzes konnte auf eine
vollstédndige Festlegung von Erhaltungsgeboten fiir den Gehdlzbestand verzichtet werden. In
der Planzeichnung werden nur ortsbildpragende Gehdlze mit Erhaltungsgebot belegt, die bei
Abgang standortgetreu nachzupflanzen sind.

Der Baumschutz ist allgemein weiterhin wie vor Aufstellung des einfachen Bebauungsplans
Nr. 34 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  einschrédnkt. Da der Bebauungsplan ausschliieBlich
bestandsorientiert Flachen mit Baurecht nach § 34 BauGB berplant, ist sichergestellt, dass der
Planung durch den Baumschutz kein dauerhaftes Vollzugshindernis erwachsen kann.

Ostseeheilbad Zingst,
August 2020
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