Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6
- Blaues Wunder - der Gemeinde Seeheilbad Zingst

Bu rgerm els

1. Allgemeine Erliuterungen
Die Gemeinde Secheilbad Zingst ist der Halbinsel Zingst
gelegen und hat zum gegenwértigen Zeitpunkt
ca. 3 200 Einwohner.

2. Das Baugebiet
- Gemeinde Seeheilbad Zingst
- Gemarkung Zingst
- Flur 5
- Flurstiicke 263/1; 263 /3; 264 /4; 264 /5; 268 /4;
268/5; 268 /6; 269 /4; 269/ 5; 269/6; 272/3; 276/4;
276/5; 281/2 '

3. Lage des Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird wie folgt umgrenzt :

- im Norden durch die JordanstraRe

- im Osten durch Wiesenfldchen, die Strafle Hiigerende
(zur Kldranlage)

- im Stiden durch den Boddendeich

- im Westen durch Wiesenflichen, die in der weiteren Um-
gebung an das Hotel Marks ihren AnschluB haben.

4. Planungsziele
Zur Abdeckung des kiinftigen Wohnungsbedarfes beabsichtigt
die Gemeinde Ostseebad Zingst das Baurecht, fiir die Fr-
richtung von 23 Eigenheimen zu schaffen und zum Teil noch
fehlende - jedoch erforderliche- stadt- und verkehrstechnische
ErschlieBung herzustellen.
Zur Zeit befindet sich das Planungsgebiet im inneren
AuBenbereich. :
Der Gemeinde Seebad Zingst liegt ein teilgenehmigter vorberei-
tender Bauleitplan - Flichennutzungsplan - vor.
Das Planungsgebiet ist zum groBten Teil eine Teilfliche eine
von den Darstellungen des Flichennutzungsplanes durch gemeind-
lichen Beschluf auf der Grundlage des § 5 Abs. 2, Satz 2 Bau-
GB ausgenommenen Fliche. Ein kleiner Teil ist eine den Status
einer Griinflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit der Zweck-
bindung ,, Brache®.
Uber die kiinftig beabsichtigte Nutzung dieser Teilflichen hat
die Gemeinde Secheilbad Zingst somit durch die Aufstellung
eines Aufstellungsbeschlusses entschieden.
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Es soll im Parallelverfahren als Anderung und Ergénzung in
den Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche aufgenommen
und zu einem "Reinen Wohngebiet" nach § 3 BauNVO und
zu einem "Allgemeinen Wohngebiet" nach § 4 BauNVO ent-
wickelt werden.

Das durchzufithrende FNP - Anderungsverfahren wird ent-
sprechend § 8 Abs. 3 BauGB zeitgleich zum Verfahren dieses
B - Planes durchgefiihrt.

Der Aufstellungsbeschluf durch die Gemeindevertretung der
Gemeinde Secheilbad Zingst zur Durchflihrung eines Bebau-
ungsplanverfahrens wurde am 24.02.2000 gefafit.

Der Entwurf der Anderung des FNP wurde in das Verfahren
gebracht.

In der Gemeindevertretersitzung am 14.08.2003 werden da-
zu die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander ab-
gewogen und der SatzungsbeschluB gefaft. Es kann also
davon ausgegangen werden, daB durch den erreichten Stand
in der Parallelitit beider Verfahren der Bebauungsplan aus
dem kiinftigen F lachennutzungsplan entwickelt sein wird.

Planungsgrundsitze

Zur Zeit ist der grofte Teil der ausgewiesenen Fliachen Brach-

land mit sehr ungeordnetem Wildwuchs bestanden, von dem

Teile zur Zwischenlagerung von Mutterboden genutzt werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

und Ordnung nach § 1 Abs. 3 BauGB machte sich sowohl die

Anderung und Erginzung des F lachennutzungsplanung und die

die Aufstellung des verbindlichen Bauleitplanes - Bebauungs-

plan Nr. 6 - Wohngebiet . Blaues Wunder® - erforderlich.

Durch beide Planungen soll erreicht werden, daf3

- eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Boden-
nutzung geschieht,

- die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung im Zusammenhang
mit der langsam steigenden Bevélkerungszahl der Gemeinde
und deren Willen nach Erwerb von Eigentum gefordert,

- die Weiterentwicklung des Landschaftsbildes in Zusammen-
hang mit den traditionellen Bauweisen und Materialien unter-
stiitzt wird,

- geeigneten Wohnbaulandflichen in hervorragenden Lagen
fur sehr hochwertigen Wohnungsbau fiir Hochleistungstriger
mit entsprechendem Ambiente, wie es vielfach ernsthaft.ge-
wiinscht wird, zur Verfiigung gestellt werden,

- die unmittelbare Umgebung des nordéstlich im Bau befind-
lichen Touristik - und Hotelkomplexes gestalterisch aufgewer-
tet wird und

- die zu Beginn erwihnte Haldenlandschaft entfernt wird.
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Fiir einen vom Tourismus beherrschten Ort wie die Gemein-
de Ostseebad Zingst ist es zwingend notwendig, fiir solche
vorgenannte Zwecke nutzbare Wohnbaulandfldchen in attrak-
tiven stddtebaulichen Situationen auszuweisen.

Als Nachweisflihrung zur Notwendigkeit der Realisierung
diese Wohnungsstandortes wurde das vorhandenen Wohn-
baupotential der Gemeinde im Rahmen umfassender Unter-
suchungen vor Ort erfaft.

Die festgestellten Wohnbaulandreserven in Hohe von ca.

600 Wohnungen wurden nach Standort und Anzahl der
moglichen Wohnungen erfaft.

Wohnungen in Bauliicken in Hhe von 231 Wohnungen ste-
hen bis zur 50 % nicht zur Verfiigung, weil sie sich in Privat-
besitz befinden, eine Verkaufsbereitschaft nicht besteht und
den Kindern zur Eigennutzung vorgehalten werden.

Weitere 30 % private Wohnbaulandflichen in solchen Bau-
liicken werden wihrend der Laufzeit des F - Planes zur Er-
richtung von Ferienwohnungen genutzt.

Vorhandene zur Zeit nicht bebaute Grundstiicke innerhalb von
rechtskréftigen Bebauungsplénen (171 WE ) werden inner-
halb der néchsten 2 Jahre bebaut. :

Bei den Wohnungen innerhalb rechtskriftiger vorhabenbezo-
gener Bebauungspline in Hohe von 156 WE ist nicht ab-
schitzbar, wer die kinftigen Nutzer sein werden und ob ein
Vorhabentrigerwechsel stattfindet.

Erst nach Verstreichen der Realisierungsfristen ist erkenn-

bar, wie die weitere Entwicklung bei diesen Vorhaben statt-
findet und ob die Wohnungen in der Tat zur Erh6hung des
Wohnungsbestandes der Gemeinde beitragen.

Die ausgewiesenen Wohnbaulandflichen innerhalb des
Flachennutzungsplanes sind alle im Privatbesitz, zum grofen
Teil stadt- und verkehrstechnisch nicht erschlossen und so-
mit in den néchsten 10 Jahren als Wohnbauland nicht ver-
fligbar. :

Der Gemeinde Ostseebad Zingst stehen also objektiv keine
geeigneten Wohnbaulandflichen in hervorragenden Lagen

fiir sehr hochwertigen Wohnungsbau mit entsprechendem Am-
biente, wie es vielfach ernsthaft gewiinscht wird, zur Verfiigung.

Aus den genannten Griinden besteht aus Sicht der Gemeinde
Secheilbad Zingst die unabanderliche Notwendigkeit zur Rea-
lisierung des Wohngebietes " Blaues Wunder ".



Trotz der relativ groen Grundstiicke kann von sparsamen Um-
gang mit Bauland gesprochen werden, da dieser Wohnungsstand-
ort mit seinen in der Gemeinde eine Ausnahme ist und insgesamt
eine untergeordnete Rolle spielt.

Land- und forstwirtschaftliche Flichen werden nicht in An-

spruch genommen.

- Die Belange des Umwelt- und Landschaftsschutzes und der
Landschaftspflege werden bei der Planung beriicksichtigt.
Auferhalb der siidlichen Grenze des B-Planes Nr. 6 ( aber
in unmittelbarer Nahe) befindet sich an der Uferlinie des Bod-
dens auferhalb der Wasserwanderstiitzpunkte die Grenze des
FFH-Gebietes Nr. 47 - Zingster Boddenkette, Windwatt, Pram-
ort und Sundische Wiese -, die des Nationalparks und des EU
Vogelschutzgebietes.

Unter Berticksichtigung dieser Tatsachen wurde die Planung
so erstellt, dass negative Auswirkungen auf diese besondere
natiirliche Situation ganz vermieden bzw. weitestgehend ge-
mindert werden.

Bei weiterfiihrenden Planungen (Hoch-, Tief- und Land-
schaftsbau) soll so behutsam wie moglich mit diesem sensib-
len Bereich umgegangen werden.

- Zur Gewihrleistung einer ordnungsgemiBen stidtebaulichen
Entwicklung in Abhingigkeit des naturnahen sensiblen Be-
reiches des FFH - Gebietes Nr. 47, des Nationalparks und
des EU - Vogelschutzgebietes soll sich die geplante Bebau-
ung harmonisch in die sie umgebende Natur einfiigen und
ihre Eigenart erhalten.

Damit wird dem Charakter des Gesamtgebietes entsprochen.
Dies ist erklértes Ziel der Gemeinde.

Aus diesem Grunde wurden Baufelder in unterschiedlicher
Lage sowohl als "Reines und Allgemeines Wohngebiet" fest-
gesetzt. Damit wird dem stidtebaulichen Erfordernis ent-

~ sprochen, bestimmte dem Gebiet dienende Funktionen im
zentrumsnahen Bereich (und zur lauteren Zone hin) zuzu-
lassen. Das geschieht mit der Anordnung des "Allgemeinen
Wohngebietes” entlang der JordanstraBe.

Der absolute ruhige Wohnbereich, der auch der Nihe der
Schutzgebiete aus deren Schutzerfordernis heraus
entspricht, wurde zwischen Deich und "Allgemeinen
Wohngebiet" als "Reines Wohngebiet” festgesetzt.

- Die Realisierung dieser wichtigen Zielstellung wird durch
Festsetzungen sowohl im Teil A - Planzeichnung - als auch
im Teil B - Text - gesichert.

- Gebdude mit ortstypischer Dacheindeckung aus Naturrohr

sollen dazu beitragen, sowohl den natiirlichen als auch bau-
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lichen Lebensraum weitestgehend zu erhalten.

- Die genannten Gestaltungsgrundsétze werden wesentlich
durch einen Griinbegleitplan unterstiitzt und in der Planung
entsprechend rechtsverbindlich festgesetzt. _

- Zur Beurteilung des Schallschutzes und zur Verminderung
eventueller Einfliisse aus diesem Bereich wurden schall-
technische Untersuchungen durch die TUV Nord Umwelt-
schutz GmbH, Trelleburger Strafle 15, 18107 Rostock
(Anlagen) durchgefiihrt und zur Entscheidungsfindung heran-
gezogen.

- Verkehrlich wurde das B-Plangebiet an eine GemeindestraBe
auBerhalb des Staubereiches der Einmiindung des Kreisver-
kehrs Jordanstrafle / Hagerende / Strafle zur Heide ange-
bunden.

- Auf die Einordnung eines Spielplatzes soll verzicht wer-

den, da sich in unmittelbarer Nihe im zumutbaren Bereich
(300 m) ein Spielplatz befindet.

Topographie des B-Planes

Die Flache des B-Plangebietes ist eine relativ ebene
Flache, die Hohenunterschiede von ca. 75 cm aufweist.
Sie wird sowohl im &stlichen als auch westlichen Bereich
von zwei Graben 2.0rdnung tangiert.

Beide Graben befinden sich innerhalb des ausgewiesenen
B - Plangebietes.

Ein dritter Graben, gleichfalls 2.0rdnung, befindet sich
auBlerhalb des Planungsgebietes direkt an der stidlichen
B-Plangrenze.

Zwei weitere Griben dienen lediglich zur Entwisserung
des Planungsgebietes, haben jedoch keine "iiberregionale"
Bedeutung.

Die im B - Plan vorgesehene Verfiillung dieser Griben ge-
schieht im Rahmen der Baufreimachung entsprechend den
fiir die Bebauung erforderlichen Bedingungen.

Zur Sicherung der Entwésserung des Geldndes wird es so
hergestellt, dafl sowohl die Straflen und die Grundstiicke
durch ein Gefille tiber ein System von Sickermulden zu
den Entwiésserungsgriben abgeleitet wird.

Die im B - Plan vorgesehene Verfiillung dieser Griben ge-
schieht im Rahmen der Baufreimachung entsprechend den
flir die Bebauung erforderlichen Bedingungen.

Auf bestimmten Teilen des zu itberplanenden Gelindes
(N&he Jordanstrafie) befinden sich zu 5 m hohe Halden aus
~ Mutterboden.
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Von der Gemeinde wird sichergestellt, da8§ die erforderliche
Ordnung und Sicherheit auf dem betreffenden Gelidnde
gewéhrleistet ist.

Die geschilderte topographische Oberflichengestalt 148t eine
ordnungsgeméfle Bebauung zu.

Eigentumsverhiitnisse
Die gesamte Fliche des B-Plangebietes wurde von der Ge-
meinde Seeheilbad kduflich erworben und befindet sich somit

in kommunales Eigentum.

Mafinahmen fiir Ordnung des Grund und Bodens

Auf Grund der unter Punkt 7 dargestellten Eigentumsver-
héltnisse sind zur Durchsetzung der B-Planung keine boden-
ordnenden MafBinahmen nach Baugesetzbuch der § 45 - 84.

Stidtebauliche Entwicklung

vorhandene Situation

Die vorhandene stidtebauliche Situation ist geprigt durch
die das Planungsgebiet umgehende historisch gewachsene
bauliche Umwelt.

Die unmittelbare Nihe des Boddens, des F FH-Schutzgebietes,
des Nationalparkes, des EU - Vogelschutzgebietes und die
nach Westen angrenzenden weitldufigen Wiesenflichen sind
ursdchlich fiir die Natiirlichkeit des Gebietes und seine
Urwichsigkeit.

Im Osten schliefit sich direkt an das Planungsgebiet ein
Gewerbegebiet mit nicht stérendem Charakter an.

Im Norden fiihrt die Jordanstrafe als innerdrtliche Erschlies-
sungsstra3e vorbei. Auch die hier gegentiber befindlichen
Wohngebdude mit steilen Sattelddchern iben einen gewissen
visuellen Einfluf auf die Erfordernisse einer neuen =~
Bebauung aus.

Stddebauliche Zielstellung

- Die zu beplanende Fléche soll zu einem "Reinen Wohnge-
biet" nach § 3 (1) BauNVO und zu einem "Allgemeinen
Wohngebiet" nach § 4 (1) BauNVO entwickelt werden,
wobei das ,,Reine Wohngebiet“ dem Wohnen und das ,, All-
gemeine Wohngebiet vorwiegend dem Wohnen dient.
Beide Arten des Wohnens sichern mit ihren Zuldssigkeiten,
daf alle st6renden Einfliisse sowohl fiir die angrenzenden
Schutzgebiete weitestgehend vermieden werden.
Deshalb wurde der groBte Teil des Gebietes als "Reines
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10.1
10.2
10.3

Wohngebiet" mit der MaBgabe des Ausschlusses aller aus-
nahmsweise zuldssigen Funktionen nach § 3 (3) BauNVO
festgesetzt. :

Die Festsetzung der parallel zur JordanstraBe befindlichen
Flachen als "Allgemeines Wohngebiet" soll mit der Zuléssig-
keit der Funktionen des § 4 (2) 2 u. 3 (die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale gesundheitlichen und sportliche
Zwecke) BauNVO zu einer gewissen "Zentrumsbildung" zur
Ortsmitte hin beitragen.

- Zur Errichtung einer kleinteiligen offenen Bebauung in
Form von Einzelhiusern mit max. 2 zuldssigen Wohnungen,
die sich der ortstypischen Bebauung anpafit und zur Er-
reichung von grofien natiirlichen Freirdumen untereinander
wurden im B-Plan entsprechende Festsetzungen getétigt.
Auferdem soll durch die Méglichkeit der Errichtung zweier
Wohnungen als soziale Komponente gefdrdert werden. Diese
bietet die Méglichkeit des Miteinanderlebens zweier Gene-
rationen einer Familie.

- Fiir das kiinftige Erscheinungsbild sind die zuvor ge-
nannten Faktoren von wesentlicher Bedeutung.

- Dabei wird Wert gelegt, zur vorhandenen Bebauung und zu
den Naturrdumen nahtlose Ubergénge zu schaffen und die
Typik und die Unverwechselbarkeit als Gesamtbild zu
erhalten.

- In landschafistypischer Bebauung in Form von Einzelhiuser
mit Kriippelwalmen und einer Dachhaut aus Naturrohr soll
ein modernes Wohnen in einer natiirlicher Umwelt erreicht
werden.

- Diese Gestaltungsabsicht kommt die Notwendigkeit von
groflen laut Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommermn

- erforderlichen Abstandsflichen fiir Gebdude mit Rohrdi-

chern entgegen.

Niedrig festgesetzte Grundflichenzahlen vermeiden bei be-
absichtigten GrundstiicksgréBen von ca. 1100 m? - 1600 m?
eine "massive" Baumasse und tragen zu einer aufgelocker-
ten weitrdumigen Bebauung Rechnung.

Grifle des Planungsgebietes

Verkehrsflichen ca. 3335 m?
dffentliche Grinflichen ca. 9947 m?
Baulandflichen ca. 28 927 m?

(Flachen der Griben anteilig enthalten)
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Fléchen fiir Versorgungsanlagen ca. 37 m?
Wasserfldchen _ ca. 2016 m?

Gesamtflache ca. 44 262 m?

11.
11.1

11.2

11.3

12.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Entsprechend dem Planungserfordernis werden die Grund-
flachenzahlen in Abh#ngigkeit von einer max. zu versiegeln-
den Flache und bebaubaren Flichen entweder mit 0,20

oder 0,25 festgesetzt.

Sie sind sowohl in der Planzeichnung - Teil A - als auch im
Text - Teil B- festgesetzt und kénnen dort grundstiicksbe-
zogen dort entnommen werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die festgesetzten max. Firsthohen (11,0 m) und die Ho-
henfestlegung des Fulbodens des Erdgeschosses unterliegt
stadtebaulichen Gesichtspunkten und Planungsabsichten.

Sie beziehen sich auf der Grundlage der tiefbaulichen Planung
(Lageplan Erdbau) auf HN - Hohen.

Vollgeschosse

Die Anzahl Vollgeschosse wird mit II festgesetzt.

Dabet ist auf der Grundlage der gesetzlichen Regeln das zwei-
te Vollgeschoss das ausgebaute Dachgeschoss des Sattel-
daches. ,

Mit den inhaltlich in den Punkten 11.1 bis 11.3 genannten
Festsetzungen wird eine ordnungsgemiBe, stiddtebauliche
Entwicklung entsprechend den Zielen gesichert.

Art der baulichen Nutzung

Die Baufelder A, E, T und J werden nach § 4 BauNVO als
"Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Funktionen nach § 4 (3) BauNVO werden prinzipiell aus-
geschlossen, weil die dort ausnahmsweise zugelassenen
Nutzungen in diesem Gebiet entweder nicht benétigt werden
oder in vertretbarer Entfernung innerhalb des Ortes vor-
handen sind.

Die Baufelder B bis D und F bis H werden nach § 3 BauNVO
als "Reines Wohngebiet" festgesetzt.

Hier werden Funktionen nach § 3 (3) BauNVO prinzipiell
ausgeschlossen. Der Ausschlu8 geschieht zur Sicherung einer
absoluten Wohnruhe und zur Vermeidung stérender Einfliisse
flir die zuvor genannten schiitzenswerten Gebiete.
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14.

Auferdem sind die unter Absatz 3 Punkt 1 und 2 angefiihrten
Funktionen im "Allgemeinen Wohngebiet" zulissig.

Immisionsschutz

Zur Gewihrleistung des Imissionsschutzes wurden in Er-
wartung vorhandener Immisionsquellen schalltechnische
Untersuchungen bei der TUV Nord Umweltschutz GmbH,
Trelleburger StraBe 15, 18107 Rostock (Anlage) in Auftrag
gegeben.

Durch bestehende Verkehrswege und eine vorhandene
Gemengelage lassen sich bestimmte Orientierungswerte nach
DN 18005 nicht einhalten.

Stddtebauliche Belange wie Ortsbild und Naturschutz verbie-
ten zwingend die Anordnung eines Erdwalles als aktiven
Schallschutz zwischen der JordanstraBe und der geplanten
ndrdlichen Bebauung.

Das Untersuchungsergebnis zeigt Losungen auf, mit denen
Konflikte gelost bzw. in gesetzlichem Rahmen gemindert
werden kénnen.

Solche Losungen werden im Planteil A - Planzeichnung - und
im Teil B - Text - festgesetzt.

Natur- und Landschaftspflege

Vorhaben in der Art dieses B-Planes stellen einen Eingriff

in die Natur dar.

Um die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes so gering wie

mdglich zu halten und spezielle negative Einfliisse auf die in

unmittelbarer Néhe schutzbediirftigen Gebiete zu
vermeiden, bzw. weitestgehend zu mindern, werden auf der

Grundlage des Griinordnungsplanes MaBnahmen in die Teile

A und B des Planes eingearbeitet und dort festgesetzt.

- Erhalt eines 50 m breiten natiirlichen Griinstreifens entlang
des nérdlichen wasserseitig abgewandten Boddendeiches
als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur- und Landschaft in Form naturbelassene Fliche in
kommunalem Eigentum.

- Anordnung eines 7 m breiten Gewisserschutzstreifens ent-
lang der vorhandenen Griben 2. Ordnung.

- Vorhandene, die Bebauung nicht stérende, jedoch erhaltens-
werte Béume bleiben soweit wie méglich von Mafnahmen
unbertihrt.

- Innerhalb 6ffentlicher Strafenriume werden zur Vermei-
dung wasserundurchléssiger Flichen beiderseitig fahrbahn-
begleitende Grabenmulden als Schotterrasen hergestellt.

10
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Die Fahrbereiche und PKW-Stellplitze auf privaten Grund-
sticken werden mit wassergebundener Decke hergestellt.
Gleiches geschieht mit-den in der Planzeichnung
ausgewiesenen FuBwegen.

- Der am Deichfuf entlang flihrende Fuweg wird entspre-
chend den hier nicht angefiihrten Planungsabsichten in beide
Richtungen auBerhalb des Planungsgebietes weitergefiihrt.
Entsprechende Verfahren werden dazu durchgefiihrt.

- Als AusgleichsmaBnahmen werden die in der Planzeichnung
festgesetzten Sffentlichen und privaten Flichen als Griin-
flachen mit ortstypischen Baum- und Strauchpflanzungen
festgesetzt. -

Der dazu erarbeitete Griinordnungsplan berticksichtigt die na-
tiirliche Situation mit allen Erfordernissen.

Die aus diesem Plan resultierenden Mafinahmen werden
sowohl in der Planzeichnung (Teil A) als auch im Text

(Teil B) festgesetzt.

- Nach § 81 des Landeswassergesetzes wurde innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes entlang der westl., 8stl. und
und siidl. Griben 2. Ordnung ein 7 m breiter Gewis-
serschutzstreifen zu gunsten der Pflege dieser Griben durch
entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung festgesetzt.
Als ffentlich festgesetzte extensiv genutzte Wiesen wurden
Bereiche festgesetzt, die sich in kommunalem Eigentum be-
finden und an deren Eigentumsform sich auch kiinftig nichts
dndern soll.

- Auf Grund der Tatsache, dass die inneren Erschliefungs-
stralen aus tiefbautechnischer Sicht mit ihrer Oberfléiche
hoher liegen wie die anschlieBenden Gelindeflichen und der
Hohenfestsetzung der Oberkante des FuBbodens des Frdge-
schosses der kiinftigen Hauser sollen bestimmte Bereiche
durch die Grundstiickseigentiimer mehr oder weniger im Ge-
falle angefiilit werden.

Durch "organisches Modellieren" und somit Anpassen an die
umgebenen Héhen soll ein natiirlicher Charakter des
Planungsgebietes insgesamt entstehen.
Im Rahmen der tiefbaulichen Planung wurden dazu vertie-
fende Untersuchungen gefithrt und Gelindehshen fiir die
Ausfiihrung des Erdbaus festgelegt.

- Erstellen von GrundstiicksgrdBen von ca. 1130 m? bis
1680 m* zur Vermeidung eines hohen Frequentierens
durch Bewohner und deren Besucher

- Anordnen der groBeren Grundstiicke in Richtung der ausge-
wiesenen Schutzgebiete
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- Festsetzen der Baugrenze in diesem Bereich in einem Ab-
stand von ca. 53 m vom landseitigen FuB des Boddendeiches
Durch die Inhalte der zuvor genannten Punkte riickt die
groBere Bebauungsdichte (so man bei den Grundstiicken
davon sprechen kann) der JordanstraBe niher und dem
Schutzgebiet ferner. Einfliisse auf die Schutzgebiete werden
dadurch weitestgehend gemindert.

Verkehrsfiithrung
Alle 6ffentlichen Verkehrsflichen der PlanstraBen A bis C

werden als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt., vor Ort
entsprechend beschildert und entsprechend den gesetzlichen
Erfordernissen mit besonderen verkehrsberuhigten baulichen
Mafinahmen (hier: Beschilderung und Aufpflasterungen) ver-
sehen.

Die Lage der PlanstraBen und der vorgesehene Regelquer-
schnitt sichern dafl die Anliegergrundstiicke fahrverkehrs-
technisch und fuBlléufig entsprechend den Erfordernissen er-
reicht werden kodnnen.

Das Enden der Erschlieffungsstrafien als "Sackgasse" in
Richtung der Schutzgebiete trigt zusdtzlich zur Reduzierung
mdglicher Einfliisse auf dieses Gebiet bei.

Erschlieflungsstrafien

Die Planstraflen A bis C erhalten Querschnitte der ausgewie-
senen Regelprofile.

Die 3,50 m breite, mit Bitumen befestigte Fahrbahn sichert
unter Nutzung der jeweils 1,50 m breiten Schotterrasenstreifen
den Begegnungsfall von 2 LKW's in langsamer Fahrweise.

Grundstiickszufahrten
- Alle Grundstiicke kénnen iiber eigene Zufahrten erreicht
werden.. R

Ruhender Verkehr

- PKW-Stellplatze
Je Grundstiick sind jeweils die nach Stellplatzrichtlinie des
Landes Mecklenburg-Vorpommern notwendige Stellplitze
auf den Grundstticksparzellen selbst vorgesehen.

- Parkplétze
Die fahrbahnbegleitenden Schotterrasenstreifen kdnnen
beiderseitig und in voller Linge als Parkstreifen genutzt
werden.
Fiir Behinderte werden in sich anbietenden Bereichen Behin--
dertenparkplétze in der erforderlichen Anzahl realisiert. Das

12
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geschieht dadurch, daf} der vorgenannte Schotterrasenstreifen
mit dem gleichen Oberflichenbelag wie die Fahrbahn in den
erforderl. Abmessungen ausgeflihrt und beschildert werden.

Bei 23 Grundstiicken mit je 2 PKW werden durch Besucher
diese Parkmdglichkeiten bei weitem objektiv nicht benétigt.
Ein rechnerischer Nachweis ist somit gegenstandslos.

Verkehrsberuhigter Bereich

Die Planstrafie A bis C werden als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt.

Der FuBgtingerverkehr benutzt gemeinsam mit dem Fahrver-
kehr die Fahrbahnen der genannten Strafen. Dazu wird sowohl
die zutreffende Beschilderung aufgestellt als auch eine mit
Béumen bestandene Verkehrsinsel realisiert. Weitere MaR-
nahmen werden nicht vorgesehen, da die beiden inneren Fr-
schlieBungsstrafen relativ kurz sind. Bei der zusétzlichen An-
ordnung von Aufpflasterungen wiirde durch das Anfahren zu-
sdtzlicher Larm entstehen. Das soll gerade vermieden werden.
Das geschieht in Abstimmung mit dem StraBenverkehrsamt.
Zur Sicherung aller Begegnungsfille mit dem Fahrverkehr
geschieht der Ausbau nach Punkt 15.1.

Zur Schaffung vielseitiger Erlebnisbereichen fithren vom Ende
der PlanstraBen B und C Fuf- bzw. Radwege in Richtung
Deich, wo sie sowohl in Richtung Osten und Westen weiter
gefithrt werden.

Stadttechnische ErschlieBung

Wasserversorgung

Die Versorgungsleitung wird an die vorhandene Hauptleitung
DN 200 PVC in der JordanstraBe angeschlossen. Es wird ein
Veristelungsnetz aus HDPE - Rohren, DN 100/ 50 angelegt.
Alle Trinkwasserleitungen werden in 6ffentlichen Strafen-
rdumen und im &ffentlichen Raum der siidlichen Gehwege bis
auf eine Ausnahme verlegt

Dazu kénnen Ausfiihrungen in Punkt 16.2 entnommen werden.
Diese Ausnahme besteht darin, daB eine Verbindung zwischen
der JordanstraBe und der PlanstraBe B geschaffen wird. Diese
Trassenfiihrung ist im Teil A des B - Planes (Planzeichnung)
erfait und dort mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
gunsten der Gemeinde Ostseebad Zingst rechtlich gesichert.

Loschwasserversorgung
Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt entsprechend der
baulichen Nutzung und der zu erwartenden Gefahr der Brand-

ausbreitung.
1
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Es erfolgt daher eine zweite Anbindung an die vorhandene
PVC - Leitung DN 200 an die Planstrafle B, um einen Versor-
gungsring zu schlieflen.

Die Trassenfithrung ist im Teil A des B - Planes (Planzeich-
nung erfafit und dort mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu gunsten der Gemeinde Zingst rechtlich gesichert.

In den Planstraflen B und C wird jeweils ein Oberflurhydrant
entsprechend der tiefbaulichen Planung vorgesehen.

Schutzwasserkanalisation

Die Schutzwasserkanalisation wird innerhalb des Wohnge-
bietes innerhalb der 6ffentlichen StraBenriume der Plan-
straflen als Freigefilleleitung verlegt.

Es wird davon ausgegangen, daf fiir die Uberleitung des
Sénitirabwassers des Wohngebietes in die vorhandene 6ffent-
liche Schmutzwasserkanalisation keine SW - Pumpstation er-
forderlich ist. Die zur Zeit vorliegenden Leitungsbestandsun-
terlagen weisen ausreichend Gefille aus.

Regenentwisserung

Der Umgang mit Regenwasser erfolgt naturnah. Die versiegel-
ten Fldchen werden minimiert und die Regenwasserableitung
in Form einer geschlossenen Regenwasser-Kanalisation auf
das unbedingt erforderliche Maf} begrenzt.

Die Regenentwisserung fiir das neue Wohngebiet erfolgt

in Richtung "Stid" zu dem bereits vorhandenen Graben, der
parallel zum Deich verlduft. Dieser Graben wird durch das
Schopfwerk "Zingst Ost" in den Bodden entwissert.

Die Regenwasserableitung erfolgt in Kombination der Regen-
wasserkanalisation als geschlossene Leitung, offenen Griben
und Sicker- und Verdunstungsmulden.

An die Regenwasserkanalisation wird die StraBenentwisserung
mit flachen Strafenabléufen und die Dachfliche direkt ange-
schlossen.

Die weitestgehend unbefestigten privaten Grundstiicksflichen
und die 6ffentlichen Griinfldchen kénnen iiber ein Mulden-
bzw. Grabensysten entwissert werden. Dieses System geht
davon aus, daB das ihm zulaufende Wasser verdunstet und /
oder versickert und lediglich der Wasseriiberschuf, vor allem
in der feuchten Jahreszeit mittels Uberliufe durch die
geschlossen Regenwasserkanalisation aus dem Wohngebiet
abgeleitet werden kann. Es werden naturnah gestaltete

. Durchlésse mit gepflasterten Ein- und Ausliufen angeordnet.
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16.5 StraBBenbeleuchtung
Die entsprechend den Vorschriften erforderliche Strassenbe-
leuchtung wird im 6ffentlichen StraBenraum angeordnet. Diese
wird, wie bereits erwihnt, mit insektenfreundlichen Natrium-

dampflampen ausgefiihrt.

16.6 Abfallentsorgung
Der anfallende Haus- und Sperrmiill wird nach Satzung iiber die

Abfallwirtschaft des Landkreises Nordvorpommern durchgefiihrt.

16.7 Gas-, Energie- und fernmeldetechnische Versorgung
Nach jetzigem Erkenntnisstand wird die Versorgung mit
den genannten Medien durch die zustindigen Versorgungs-
unternehmen gesichert.
Die Versorgungsleitungen werden im 6ffentlichen StraBen-
raum der Planstral3en verlegt.
Die konkrete Netzgestaltung erfolgt in jedem Fall erst nach
Bestitigung des Bebauungsplanes.

17. Kostenschitzung ( netto )

17.1 Stadttechn. und VerkehrserschlieBung
17.1.1 Baufreimachung -~ 40 900,00 Eur
( grobe Schétzung, da in Bezug auf die Bodenkippe
noch konkretere Untersuchungen erforderlich sind )

17.1.2  StraBenbau 276 100,00 Eur
17.1.3  StraBenbeleuchtung 30 700,00 Eur
17.14  Regenwassersammler 135 000,00 Eur
17.1.5  Trinkwasserleitung 83 600,00 Eur
17.1.6 Schmutzwasserkanal 108 400,00 Eur

- 17.1.7  Baunebenkosten S . 69500,00 Eur

17.1.8 Summe der Positionen 17.1.1 bis 17.1.7 744 200,00 Eur
Kosten zur Versorgung des Gebietes mit Gas, Elektro-
energie und Fernmeldetechnik werden nach der gingigen
Praxis durch die betreffenden Versorgungsunternehmen auf
der Grundlage von ErschlieBungsvertrigen mit der Gemein-
de ibernommen und sind hier nicht aufgefiihrt.

17.2 Landschaftspflegerische Mafnahmen
17.2.1  Pflanzung von Baumen
Salweide, Salwix alba
200 Stk. 154,00 Eur/Stk, 30 800,00 Eur

15
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Heckenpflanzung

Weildorn, Crataegus monogyna

2500 m 9,72 Eur/m 24 300,00 Eur
Pflanzung von Obstbdumen ,

200 Stk. 204,52 Eur/Stk. 40 900,00 Eur
Anlage einer feuchten Mulde/Teich

1 940 m? 5,11 Eur/m? 9910,00 Eur

Pflanzung von Baumen
Winterlinde, Tilia cordata

301 Stk 209,63 Eur/Stk 63 100,00 Eur

Summe Pos.17.2.1 169 010,00 Eur
1722  Pflegemafinahmen

Anwuchsgewihrleistung 15 900,00 Eur

Pflege der Baume auf 6ff. Flichen

501 Stk. 51,13 Eur/Stk. 25 600,00 Eur

Pflege der Geholzflichen

2 500 m? 5,11 Eur/m? 12 800,00 Eur

Summe Pos. 17.2.2 54 300,00 Eur
17.2.3  Sonstige Mafinahmen 22 320,00 Eur
17.2.4  Nebenkosten 36 850,00 Eur
17.2.5  Entsiegelung

242250 m? 35,00 Eur/m? 84 800,00 Eur
17.2.6  Summe Positionen 17.1.1 bis 17.1.5 367 280,00 Eur
17.3 Zusammenstellung der Kosten ( netto )

Stadttechn. und Verkehrserschliefung 744 200,00 Eur
Landschaftspflegerische MaBnahmen 367 280,00 Eur

Gesamtkosten ( netto ) 1111 480,00 Eur

Der Biirgermeister

Seeheilbad Zingst, den 30.07.2003



