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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebau -
ungsplan Nr. 46 der Gemeinde Seeheilbad Zingst
- Wohnbebauung Hagerende -

"v,z,fﬁt'.. -

Investor : Herr Rene’ Fiihrer
Dorfstrale 26
18276 Mistorf

01. Allgemeine Erfauterurigen :“i o
Die Gemeinde Seebad Zingst ist eifi Ort an der Ostsee -
kiste und auf der Halbinsel Zingst gelegen. Sie befindet
sich im Nord - Osten des Landkreises Nordvorpommern
und hat zum gegenwértigen Zeitpunkt ca. 3 200 Einwoh -
ner.

~ 02. Lage des Planungsgebietes :
Das Planungsgebiet befindet sich direkt an der Stralte Ha -
gerende und wird wie folgt umgrenzt :

- im Norden durch Wirtschaftsgebaude der Gemein-
deverwaltung,

- im Osten durch Griinflachen und den Parkplatz
der Gemeindeverwaitung,

- im Stden durch die Parkplatze des EDIKA - Mark -
tes und

- im Westen durch die Stral’e Hagerende

03. Das Baugebiet :
- Gemeinde Seebad Zingst; Gemarkung Zingst; Flur 5
- Flurstiick 46 / 3

04. GréRe des Planungsgebietes :
- Das Flurstiick hat eine GroRe von 1 769 m?.
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05. Vorbereitender Bauleitplan:
Der Gemeinde Zingst liegt ein teilgenehmigter vorbereiten-
der Bauleitplan - Flachennutzungsplan - vor. Das Planungs-
gebiet ist éine Té&ilflache einer ausgewuesenen Wohnbaufla-
che nach § 1 Abs. 1 Nr.-+'BauNVO.
Die kiinftig beabsichtigte Art der baulichen Nutzung der Fla-
che des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 ent -
spricht daher den Zielen des Flachennutzungsplanes und ver -
letzt in den Kapazititen das abgestimmte Mal} des wirksamen
Flachennutzungsplanes nicht.
Das Plantungsgebiet ordnet sich in das Ent\mcklungsgebot
gemal § 8 BauGB ein. :

06. Planungsznele ‘ '

' Zur Abdeckung des Wohnhngsbedarfes beabsichtigt die Ge-
meinde Seeheilbad Zingst, das'Baurechtes fiir die Errichtung
von Wohnungen und die dazugehérige stadt- und verkehrs -
technische ErschlieRung zu schaffen.

Gleichzeitig soll die vorhandene freie Grundstiicksflache in
der StraRe Hagerende einer im gemeindlichen Interesse lie -
genden Nutzung zugefuhrt und die seit Jahren vorhandene
Gebaudeflucht geschiossen werden.

Am 24.09.2003 ist von der Gemeindevertretung der Gemein-
de des Seeheilbades Zingst der entsprechende Aufstellungs -
beschluf® mit dem Ziel gefat, unter vor genannten Gesichts -
punkten das Baurecht zur Bebauung der vor beschriebenen
Flache zu schaffen.

07. Planungsgrundsitze:
Der gefassten Aufstellbeschiufl zum vorhabenbezogenen Be -
bauungsplan Nr. 46 bringt den Entwicklungswillen der Gemein -
de Seeheilbad Zingst zum Ausdruck, diese Wohnbauflache
unter Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 BauGB
zu einer Flache eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Bau -
NVO zu entwickeln.

Zur Sicherung einer nachhaltigen geordneten stédtebaulichen
Entwicklung und Ordnung nach § 1 Abs. 3 BauGB macht sich
die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes, hier: vorha -
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benbezogener Bebauungsplan Nr. 46 - Wohnanlage - Wohn -

anlage Hagerende - erforderlich.

Es soll erreicht werden, daB

- eine dem Wohlt.der. Aligemeinheit entsprechende Boden-
nutzung geschleht "y

- daRk die Wohnbedrfnisse der Bevolkerung im Zusammen -
hang mit der langsam steigenden Bevélkerungszahl der Ge -
meinde befriedigt werden,

- der seit Jahren vorhandene stadtebauliche Mi3stand in
Form einer Bauliicke in Ortsrandlage beseitigt und der Stras -
senraum.sinnvoll geschlossen wird,

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch die sich in
die umittelbar umgebene bauliche Umwelt einordnenden Bau -
- kérper erreicht wird:,

. - die.weitere Verbesserung de\r bauhchen Umwelt in diesem

Bereich gesichert wird, .. ..,

- durch die Errichtung von Wohnungen in der Nahe der Ge -
meindeverwaltung, des Einkaufsmarktes und der Wirtschafts -
geb&ude eine Belebung des gesamten Umfeldes, auch in den
Abendstunden erreicht wird.

08. Art und MaR der baulichen Nutzung :

0s.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen vorhaben -
bezogenen Bebauungsplan. Hier werden die Art und das MaR der
baulichen Nutzung nicht auf der Grundlage der Baunutzungs - bzw.
Planzeichenverordnung festgesetzt, sondern ohne Normencharak -
ter und vorhabenkonkret.

Dazu wurde jedes Haus mit einer Ordnungszahl versehen, diese
dann den in der Planung dargesteliten endgiltigen Hochbauplan -
ungen zugeordnet und die zuldssige ,Nutzungsart® in dem Teil B

- Text - verbindlich festgesetzt.

Aus den dargesteliten Hochbauplanungen, die damit Bestandteil
der vorliegenden Bauleitplanung sind, kann eindeutig das ,MaR der
baulichen Nutzung“ entnommen werden.

Topographie des Gelandes :

Bei dem Gebiet der Flache des vorhabenbezogenen Be -
bauungsplanes Nr. 46 handelt es sich relativ ebenes Gelande.
Die Héhenkoordinaten des oértlichen Hohensystems weisen
Unterschiede von 20 cm aus.
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Die geschilderte topografische Oberflachengestalt lalt ei -
ne ordnungsgemafe Bebauung zu.
'Das Planungsgebiet ist zur Zeit Brach - und Odland.
. Lty ,e;,",“,"- K . ‘

10. Eigentumsverhéltnisse:: -
Die gesamte Flache des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 46 wurde in Vergangenheit durch den Investor
kauflich erworben und befindet sich in dessen Eigentum.

11. Stadtebauliche Entwicklung :

11.1 vorhandene Situation -
Die vorhandene st‘a‘dtebauliche,Situation ist gepragt durch
die das Planungsglerbiet;’umgebene historisch gewachse -
ne baulicheé Umweit mit deniin der naheren und weiteren
Umgebung befindlichen:Baukérpemn.
Sie beeinflussen in der Tat die:stadtebauliche Situation mit
ihrer Erscheinung. S ,
Bei dem Gelinde des Planungsgebietes selbst handelt es sich
eine ebene &de Flache, die in ihrem Zustand negative Aus -
wirkungen hat.
Sie wird im Stiden durch das Geb&ude des EDIKA- Marktes
und im Norden durch die Funktionsgeb&ude des Wirtschaftsho -

- fes umgeben.

“11.2 Stadtebauliche Zielstellung

- Zur Gestaltung und rédumlichen Fassung des offentlichen
StraRenraumes der Strake Hagerende soll durch die ge -
getatigten Festsetzungen die Voraussetzung zum Schiies -
sen der Bauliicke erméglicht werden.

- Mit ihre Baumasse und Gestalt sollen die festgesetzen Bau-
kérper zur Schaffung eines unverwechselbaren und typi -
schen Gesamtbildes in diesem Ortsbereich der Gemeinde
Seeherilbad Zingst beitragen. Sie wertet diesen Bereich we-
sentlich auf und schafft eine fiir die Gemeinde Zingst typi -
sche stadtebauliche Situation.

12. Ortliche Bauvorschriften:
Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften unter
Punkt 2 zur Gestaltung der drei geplanten Baukdrper resultie -
ren aus der beabsichtigten Gestaltung des kleinen Gebaudeen -
sembles. Durch die festgeseatzten Dachformen, ihre Farbe und

ANt
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der zu streichenden Fassaden und deren Oberflachenstruktur
(Verblendmauerwerk) werden in der Gemeinde wiederkehrende
Elemente aufgenommen.

Dadurch wird eine;optische Belebung und wesentliche Betonung
innerhalb des StraBenraumes erreicht.

Immissionsschutz :

Die festgesetzten Immissionsschutzmafnahmen basieren

auf die schalltechnische Untersuchung des TUV NORD Um -
weltschutz Rostock GmbH und Co. KG., Trelleborger Strafle 15,
18 107 Rostock vom: 30.04.2004.

Sie sichern die Einhaltung der gesetzlichen Normen.

Bei den Immissionsschutzmafnahmen handelt es sich um aktive

- {(Schallschutzwand riach Teil B - Text - Punkt 4, Anstrich 1) und

passive Schutzmalnahmen 4n den Fassaden der Gebaude selbst.
Die einzuhaltenden resultierenden bewertenden Schalldémmmale
sind unter Punkt 4 - SchallschutzmaBnahmen - fir die aktive und
passiven MaRnahmen festgesetzt und kénnen dort entnommen
werden.

14. Altlasten :

15,

16.

Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

Natur - und Landschaftspflege :

MaRnahmen wie die der Art des vorhabenbezogenen Bebauungs -
planes stellen einen Eingriff in die natirliche Umwelt dar.

Der dazu erarbeitete GOP berlcksichtigt die Ausgleichsmafnah -
men entsprechend der nattrliche Situation mit allen Erfordernis -
sen.

Die aus diesem Plan resultierenden MaBnahmen werden im Plan-
teil A - Planzeichnung - und Teil B - Text festgesetzt.

UVP-Pfiichtigkeit nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag -
lichkeitspriifung

Die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) soll zur wirksamen Um -
weltvorsorge nach einheitlichen Grundsatzen sicherstellen, daf
Auswirkungen von offentlichen und privaten Vorhaben auf die Um -
welt frithzeitig ermittelt, umfassend beschrieben und bewertet wer -
den.

In der Anlage 1 zum UVP - Gesetz sind vorhabenarten aufgefihn,

Nows T
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die in den Anwendungsbereich des Gesetzes fallen.
~Grundsétzlich ist dabei zwischen Vorhaben zu unterscheiden, die

zwingend einer UVP unterliegen und solchen Vorhaben, wenn eine

Vorprifung des Einzelfalls ergibt, daB erhebliche nachteilige Um -

weltauswirkungen hervorgerufen werden kénnen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein Vorhaben

mit einer zulassigen Grundflache von ca. 710 m?2. Nach Anlage 1 der

Liste der UVP - pflichtigen Vorhaben des Gesetzes und Punkt 18.7

liegt es mit seiner Grundflache weit unter der Zahl, bei der eine

Einzelfallpriffung vorzunehmen ist.

Es ist daher weder eine UVP - Priifung noch eine Einzelfallprifung

erforderlich. = & S

17. VerkehrserschliéBung's!* ' |

17.1 ErschlieBungsstralten EEE
Das Planungsgebiet ist Uber die JordenstraBe und den Kreisel
JordanstralRe / Hagerende und die Stralte Hagerende selbst di -
rekt zu erreichen.
Die StraRe Hagerende ist eine &ffentlich - rechtliche gewidmete
ErschlieBungsstrale, die dem Charakter einer Hauptsammel -
stralBe entspricht.
Innerhalb der Flachen des festgesetzten Sichtdreiecke, die von der
Bebauung freizuhalten sind, sind Einfriedungen und Bepflanzungen
Uber 0,70 m Héhe tber OK StraRenverkehrsflache (Fahrbahn) so -
wie Grundstiickszufahrten nicht zuléssig. Diese Notwendigkeit wur -
de unter Punkt 7 in den Teil B - Text - aufgenommen.

17.2 Innere ErschieRungsstrale - privat -

- Verkehrsfihrung
Die Lage der Planstrale 1 und der Gehwege als private Ver -
kehrsflachen und Regelquerschnitte selbst sichern, daf} die Ge -
baude fahrtechnisch und fuRléufig erreicht werden kdnnen.

- ErschlieBungsstrale, Stellplatze fur PKW und Platz fur Mull -
container
Die genannten Flachen werden sowohl als verkehrsberuhig -
ter Bereich als FuRgangerbereich als auch ais Flache fur die
Mullentsorgung ausgewiesen.
Behindertensteliplatze sind nicht erforderlich, da diese bei
normalen privaten Wohnungen entsprechend den gesetzlichen

BN
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Vorschriften nicht erforderlich sind und es sich auch nicht um
Behindertenwohnungen handelt.

- Die Oberflachenfestigungen beider Verkehrsflachen sichern
die funktloheﬁewAnforderungen an solche Flachen.

17.3 Verkehrsberuhlgte Bere|che / FuBgangerverkehr
- verkehrsberuhigter Bereiche / FuRgéngerverkehr
Der FuBgangerverkehr ist gleichberechtigt mit dem Fahrver -
kehr und benutzt mit ihm gemeinsam die Fahrbahn.
Ein Ausbau entsprechend den gesetzlich vorgeschriebenen
Kriterien fur verkehrsberuhigte Bereiche wird nicht vorgenom -
men, da es sich um ein privates Grundstiick handeit.

'18. ‘ErschlieBung :

18.1 Wasserversorgung 1. it
Die Wasserversorgung der flmf imPlanungsgebiet zuldssigen
Wohnungen wird iiber das vorhandene ortliche Netz der Was -
serversorgungsleitungen sichergestellt.

18.2 Léschwasserversorgung
Im Bereich des Verkehrskreisels JordanstraBe / Hagerende be -
findet sich in einem Abstand von ca. 80 m der n&chstliegende
Feuerldschhydrant. Uber ihn wird die Versorgung mit L&sch -

- wasser gesichert.
18.3 Schmutzwasserkanalisation

‘ Das zentrale in der StraRe Hagerende befindliche Abwasser -
leitungsnetz erlaubt die direkte Einleitung des abzuleitenden
Schmutzwassers. die erforderlichen konkreten baulichen Map -
nahmen sind im Teil B - Text - festgesetzt.

18.4 Regenentwésserung
Der Umgang mit Regenwasser erfolgt naturnah. Es verbleibt
auf dem Grundstiick und wird entweder flachig auf dem Grund -
stiick versickert oder iber kokosummanteite Drénageleitungen
im Untergrund versickert.
Die dafir erforderliche 30 m? groRe und bis zu 30 cm tiefe Ver -
sickerungsmuide ist in der Planzeichnung dargestelit.
Da der Grundwasserstand laut Baugrundgutachten 90,0 cm un -
ter Oberkante Gelande und aufRerdem Sandboden anzutreffen
ist, ist die Versickerung auf eigenem Grundstiick méglich.
Die versiegelten Fiachen werden in der festgesetzten Art und Wei -
se ausgefiihrt und dadurch minimiert.

ENRTR
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18.5 Grundstiicksbeleuchtung

Die Grundstiicksbeleuchtung wird tiber eine im Auenbereich
- - befindliche AuBenlampe gewahrleistet.

* 18.6 Abfallentsorgurig!™ -~ o
Der anfallende Haus - tnd Sperrmull wird nach Satzung tber die
Abfallwirtschaft des Landkreises Nordvorpommern durchgefthrt.
Dazu erfolgt durch den Vorhabentrager die Bereitstellung des
1 100 | - Abfallcontainers am Tag der Entleerung im &ffentlichen
StraRenraum der StraBe Hagerende.

18.7 Warmeversorgung

' Die Gebzude 1 und 3 werden (iber Warmepumpen mit der erfor-
derlichen Warme versorgt. Dazu soll als Yoraussetzung die Boh -
rung eines Brunnen realisiert werden, dessen Lage der Planzeich -

" nung entnommen werden kann. Vorgesehen ist ein Saugbrunnen.

Die Ruckfithrung'des Wa4ssdrs aus der Warmepumpe wird Uber
die Regenwasserleitungen vorgensmmen und im Untergrund ver -
rieselt bzw. versickert. A o

18.8 Versorgung mit Elektroenergie
Elektroversorgungsleitungen in ausreichender Dimension befin -
den sich direkt im 6ffentlichen StraBenraum der Strae Hager -
ende.

18.9 Fernmeldetechnische Versorgung
‘ Fernmeldetechnische Versorgungsleitungen befinden sich im &f -
fentlichen StraBenraum der StraRe Hagerende.

19. Kostenschitzung - brutto -

19.1 ErschlieBungskosten 35 650,00 Eur
19.2 Baukosten Hochbau

- Haus 1 287 000,00 Eur

- Haus 2 28 000,00 Eur

- Haus 3 300 000,00 Eur

Summe Baukosten Hochbau 615 000,00 Eur

19.3 Landschaftspflegerische MalRnahmen 12 200,00 Eur

194 Baunebenkosten 99 000,00 Eur

19.5 Gesamtkosten der Investition (ger.) 761 850,00 Eur
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20. MaRnahmen zur Verwirklichung des vorhabenbezoge -
nen Bebauungsplanes Nr. 46
Der Vorhabentrager verpflichtet sich bei vollstandiger Ge -
~nehmigungsfahigkeit entsprechend der eingereichten Un -
terlagen den Vortiabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46,
" Wohnbebauung Hagerende " in den' Jahren 2005 bis 2006
zu verwirklichen.

Voraussetzung ist, daR eine Genehmigung erteilt wird.

Der abzuschlieBende Durchfilhrungsvertrag zwischen der Ge -
meinde Seebad Zingst und.dem Investor definiert die Erschlies -
sungs - und Bau_pﬂichte_n des Vorhabentragers, legt die Frist

" fir die Realisierurig des'Bauvorhabens fest und regelt die Ko -
steniibernahme der notwendigen ErschlieBungsmalnahmen
durch den Vorhabentréger sowie die Versorgungstrager.

7,

......... e
Der Burgermeister der Gemeinde Seeheilbad Zingst
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