Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 17
der Gemeinde Ostseebad Zingst fiir das Vorhaben
"Wohnanlage Kranichrast" - Flur 4, Teil des Flurstiickes 109

Das Ostseebad Zingst ist ein Badeort und liegt am Ende der
Halbinselkette Fischland-Darf-Zingst, inmitten des Nationalparks
"Vorpommersche Boddenlandschaft”.

Die ca. 3300 Einwohner des Ostseebades leben vom Tourismus und den
dazugehdrigen Dienstleistungen.

Das Ostseebad Zingst mit seinem blendend weiBien Badestrand, ur-
wichsigem Wald mit seltenen Pflanzen und Tieren sowie mit

seinen wunderbaren Wasser-, Wiesen- und Heidefldchen zieht im
Jahr weit mehr als 100000 Urlauber an.

Auch die Beobachtung des Vogelzuges im Frithjahr und Herbst, wo die
Zingst umgebenden Flichen als Rastplatz genutzt werden, weitet die
Urlaubssaison aus. p

GroRe Teile der Gemeinde sind schon infrastrukturmdfig voll er-
schlossen.

Verwaltungsmidfig ist das Ostseebad Zingst amtsfreie Gemeinde.

1.2. Lage des Planungsgebietes

Die Lage des Plangebietes, ist aus dem Ubersichtsplan im MaBstab
1:10000 zu entnehmen.

Das Gebiet liegt im Osten des Ortszentrums und wird begrenzt vom
Ramel im Siidwesten und dem Graben am Flurstiick 177 sowie der
angrenzenden Bebauung des Rosenberges im Norden, der Wiesenfldche
des Flurstiickes 108 im Osten und der LindenstraBe im Siiden.

Das Baugrundstiick ist eine Teilfldche des Flurstiickes 109/2

im Flur 4 und umfaBt eine Flache von ca. 6500 m2.

Von der vorliegenden Planung sind folgende Grundstiicke betroffen:

Gemarkung Zingst

Flur 4, Teilfldche des Flurstiickes 109/2
sowie ein Teil der Lindenstrafie von der
Einmindung des Ramels bis zum Abzweig
Rosenberg (Flur 6, Teilfl&dche des Flurstiickes
86 sowie die Flurstiicke 98, 99 und 100).
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1.3. Gegenwdrtiger Zustand des Plangebietes

Bei der durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfafiten Flache
handelt es sich um eine unbebaute Wiesenfldche, die im Westen
durch einen offenen Graben abgegrenzt ist.

An der Nordostseite des Grundstiickes steht ein Bungalow, der
abgebrochen werden soll.

Die LindenstraBe und ein Stiick des Rimels sind als Plattenstrafe
vor Jahren befestigt worden. Die Art der Befestigung kann aber nur
als Provisorium angesehen werden.

1.4. Nutzung der Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes wird im wesentlichen durch eine
lockere Bebauung mit Einfamilienh&usern gepragt.

An der Grabenseite der Teilfliche des Flurstiickes 109/2 besteht
eine Anpflanzung mit Bdumen und Stré&uchern.

Die angrenzenden Wiesenfl&chen zur Ostseite sind nicht bebaut.

1.5. Topographie
Das i{iberplante Wiesengeldnde ist fast eben.
Die Hohenlage des Gebietes ist ca. 0,80-0,60 m iiber HN.

1.4. Eigentumsverhdltnisse

Die beplante Teilfliche des Flurstiickes 109/2 im Flur 4 gehoért
1t. Kaufvertrag vom 20.08.1993 der Baucontrol GmbH,

Dipl.-Ing. Hellfried Kellner, KénigsmarkstraBe 13, 14193 Berlin,
sowie zu einem Teilstiick Herrn Albrecht Hagemann,
Johann-Sebastian-Bach-Strafe 30 in 17489 Greifswald.

Die LindenstraBe im Flur 6, die Flurstiicke 86, 98, 99 und 100
gehdren der Gemeinde Zingst.
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25 Notwendigkeit der Erschliefung und Planziele der Gemeinde

Ein im Sinne des § 6, Abs. 5, Bau GB verbindlicher Fl&achen-
nutzungsplan besteht fiir die Gemeinde Zingst noch nicht.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 17 wird auf der Grundlage
des § 7 des Bau GB-MaBnahmengesetz aufgestellt. ]

Die darin aufgefiihrten Voraussetzungen sind erfillt.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Bereich der
Reihen- und Einzelh#user sowie der an der Lindenstrafle geplanten
Wohn- und Geschiftshiuser zu gewdhrleisten, ist die Aufstellung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zwischen Investor und
Gemeinde vereinbart worden.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 17 wird der kiinftigen
stidtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen.

Im zukiinftigen Flichennutzungsplan werden die Festsetzungen in
diesem Plan als Wohnbaufliche dargestellt.

2.2. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die vorgesehene Planung als allgemeines Wohngebiet wird dem Amt
fiilr Raumordnung und Landesplanung angezeigt.

Es kann davon ausgegangen werden, daB die vorliegende Planung
nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung steht.

2.3. Ziele der Planung

Die Aufstellung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes ist
erforderlich geworden, um die Zul&ssigkeit der Reihen- und
Einzelhduser sowie der beiden Wohn- und Gesch&dftsh&user auf dem
Grundstiick Flur 4, Teilfldche des Flurstiickes 109/2 herzustellen.
Der Investor, die Baucontrol GmbH, Dipl.-Ing. Hellfried Kellner,
KénigsmarkstraBe 14, 14193 Berlin beabsichtigt, auf der iiber-
planten Fliche die oben genannten Geb&dude zu errichten.

Die Gesamtanlage trigt zur Verbesserung der Infrastruktur der
Gemeinde Ostseebad Zingst mit bei.

‘Der Vorhaben- und Erschliefungsplan soll dariiber hinaus auch die
planungsrechtlichen Grundlagen fiir die notwendigen ErschlieBungs-
mafnahmen schaffen.

Es ist aber auch Ziel der Planung, den Bedarf an Baufldchen dort
zu schaffen, wo eine gute stidtebauliche Integration der geplanten
Nutzung in die angrenzenden Strukturen mdglich ist.

Gleichzeitig sollen, soweit erforderlich, die Belange von Natur
und Landschaft auch im Hinblick auf eine gute landschaftliche
Einbindung sowie Ortsgestaltung beriicksichtigt werden.
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3. Inhalt des Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 17

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 17 enthilt im wesentlichen
Festsetzungen {iber:

Art und MaBR der baulichen Nutzung, einschlieflich
Festsetzungen der {iberbaubaren bzw. nicht iiberbaubaren
Fliche, der GeschoBigkeit und der Bauweise,
Griinflachen, .

Verkehrsflachen,

ErschlieBungsanlagen.

3.1. Art der Nutzung

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet"” im Sinne des § 4
Bau NVO festgesetzt. Die Nutzung nach § 4, Abs. 2, Pkt. 1, 2 und 4
sind zulédssig.

3.2. MaB der Nutzung

Im Plangebiet wird das MaR der Nutzung auf ein VollgeschoR bei
einer Grundflichenzahl von maximal 0,35 festgesetzt.

Mit der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung paft sich die
vorgesehene Bebauung gut in das Umfeld der vorhandenen lockeren
Bebauung ein, es wird damit dem Charakter des Ostseebades Zingst
entsprochen.

Die Reihenhiuser kénnen als Anschluf an die ca. 100 m entfernte
Siedlung gewertet werden.

Die vorgesehene Bebauung wirkt sich damit nicht nachteilig auf das
Orts- und Landschaftsbild aus.

Die nach § 17 Bau NVO mdgliche Ausnutzung der Grundfl&chenzahl von
0,40 wurde mit 0,35 nicht ganz in Anspruch genommen.

Trotzdem wird den Belangen der Wohnbaulandknappheit und dem Gebot
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden gem. § 1, Abs. 5 Bau GB
entsprochen.

Unter Beriicksichtigung der im Vorhaben- und Erschliefungsplan
festgesetzten Flichen zur Bepflanzung mit B&umen und Str&uchern
bzw. zu erhaltenen Flichen sowie die Abgrenzung der iiberbaubaren
Flichen kommt es nicht zu einer zu massierten und stddtebaulich
nicht mehr vertretbaren verdichteten Bebauung.
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3.3. Bauweise, Baugrenzen sowie iiberbaubare Grundstiicksflachen
Allgemeir wird fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes die offene Bauweise im Sinne des § 22, Abs. 2
Bau NVO festgesetzt.

Obwohl wie unter Ziffer 3.2. ausgefilhrt, eine mdéglichst ver-
dichtete Bebauung erreicht werden soll, wird von der offenen
Bauweise Gebrauch gemacht, um eine aufgelockerte Bebauung zu
erreichen. .

Da in der offenen Bauweise nur Baukdrper bis zu einer maximalen
Linge von 50 m entstehen kdnnen, filhrt dies dazu, daB Bebauung
mit Griinzonen abwechseln. Hierdurch kann auch der Mindestabstand
nach Bauordnungsrecht eingehalten werden.

Zur Verstirkung des Zieles der aufgelockerten Bebauung tragen auch
die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen bei.

Die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen auferhalb der
iiberbaubaren Flichen wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 9
ausgeschlossen.

Der Bedarf an Stellplitzen wird durch Festsetzung entsprechender
Flichen im Geltungsbereich des Planes entsprochen. :

3.4. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der Verkehrsfldchen wird die ordnungsgemafe
ErschlieBung des Baugebietes sichergestellt.

Auf dem Grundstiick (Teilfldche des Flurstiickes 109/2) wird eine
Zufahrt fiir den Anliegerverkehr mit Wendeanlage festgesetzt.

Die PlanstraBe A soll eine &ffentliche Verkehrsfldche werden,

sie dient der internen Erschliefung des Grundstiickes.

Im Bereich der Reihen- und Einzelhduser sind Garagen bzw. vor der
Garage ein zweiter Stellplatz mit vorgesehen.

dffentliche Parkplitze fiir die Wohnanlage sollen in Absprache mit
der Gemeindeverwaltung an der LindenstraBe angeordnet werden.

Fiilr die beiden Geschiftshiuser an der Lindenstrafe sind auf dem
Grundstiick 14 Stellplitze vorhanden.

Die genaue Funktion der Gesch&ftshduser wird zu einem spateren
Zeitpunkt festgelegt.

Um das Grundstiick entsprechend der Bebauung zu erschliefien und den
Forderungen der Gemeinde Rechnung zu tragen, wurde der Ausbau der
LindenstraBe von der Einmiindung des Rimels bis zum Abzweig
Rosenberg in den Plangeltungsbereich einbezogen.

Mit dem Ausbau der StraBenverkehrsfliche werden alle notwendigen
. Leitungssysteme auf den erforderlichen Stand der Technik gebracht.
Detailaussagen werden dazu im ErschlieBungsprojekt getroffen.
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3.5. Naturschutz und Landschaftspflege
Die Errichtung der Vorhaben im Plangeltungsbereich auf der als
Wiese genutzten Fliche, stellt nach dem "Ersten Gesetz zum
Naturschutz” im Land Mecklenburg-Vorpommern einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar.

Das Grundstiick wird im Westen durch einen Graben begrenzt.

Dieser soll nach einer griindlichen Reinigung erhalten bleiben, um
in seiner Funktionstiichtigkeit nicht beeintrdchtigt zu werden.

In dem am Graben stehenden Baum- und Strauchbestand wird nur
pflegerisch eingegriffen.

Im Plan wird er als zu erhaltendes Griin festgesetzt.

Im Plan werden weitere Flachen, die fiir die Bepflanzung mit B&umen
und Striuchern vorgesehen sind, festgesetzt. Diese Fldchen dienen
gleichzeitig als Ausgleichsfl&dchen fiir den Landschaftsverbrauch
und zu griinordnerischen Gestaltung des gesamten Baugebietes.

Fiir den gesamten Planbereich wird ein Griindordnungsplan als
Ergdnzung erarbeitet. Dieser Griinordnungsplan dokumentiert den
Zustand von Natur und Landschaft, ermittelt Art und Ausmaf der
Beeintrichtigungen, stellt tlberlegungen zur Vermeidung an und legt
fest, wie die einzelnen Pflanzfl&chen auszugestalten sind.

Die MaBnahmen des Griinordnungsplanes sichern, daf der Eingriff in
Natur und Landschaft soweit wie méglich ausgeglichen wird.

Die Herrichtung der Fl&chen soll erfolgen, sobald der Eingriff
erfolgt. (z.B. ErschlieBfung des Standortes und unmittelbar mit
Fertigstellung der Hochbauten.)

4. Immissionsschutz

Die zur Bebauung durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorgesehen Fliche befindet sich in einem Bereich, der einer
besonderen Belastung durch Immissionen nicht unterliegt.

Des bedarf daher auch keiner besonderen Festsetzung innerhalb des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Anzeichen fiir eine Belastung der Baufl&dchen durch Kontaminationen
sind nicht vorhanden.

Auch aus dieser Sicht bedarf es keiner besonderen Vorsichts-
mafnahmen oder Festsetzungen.

5. Ver- und Entsorgung

Alle Leitungssysteme der Erschliefung werden in den 6ffentlichen
Verkehrsfldchen (LindenstraBe) untergebracht.

Auf dem zu erschlieBenden Privatgrundstiick wird die Haupter-
schlieBungstrasse in der als Verkehrsfldche festgesetzten Flé&che
(PlanstraBe A) angeordnet.

Damit ist die dauernde Betriebssicherheit und Reparaturmdglich-
keiten gewdhrleistet.
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5.1. Wasserversorgung
Die Trink-, Brauch- und L&schwasserversorgung erfolgt durch die
Wasser und Abwasser GmbH "Boddenland"

Der AnschluB an das vorhandene Ortsnetz ist in der LindenstraBe
vorgesehen.

5.2. Energieversorgung

Die Versorgung des Vorhabens mit Elektroenergie erfolgt durch die
HEVAG Rostock. Der Anschluf muB entsprechend den Anforderungen vom
Trafo LindenstraBe geschaffen werden.

Das Grundstiick wird mit Heizenergie aus dem Erdgasnetz versorgt.
Der AnschluB erfolgt an die in der Lindenstrafe vorhandene
Leitung.

5.3. Fernmeldeversorgung
Das Grundstiick wird durch den AnschluB an das Ortsnetz von der
Deutschen Bundespost - Telekom - voll versorgt.

5.4. Abfallbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt in geschlossenen Gef&fen iiber die
zentrale Miillabfuhr.

Samtliche Teilgrundstiicke sind iiber PlanstraBe A fiir die Mill-
entsorgung erreichbar.

Die Miillbseitigung ist durch die Satzung iiber die zentrale Abfall-
beseitigung im Kreis Ribnitz-Damgarten geregelt.

5.5. Abwasserbeseitigung

Das Grundstiick wird an das Abwassernetz der Wasser und

Abwasser GmbH "Boddenland"” angeschlossen.

-Dazu ist von der LindenstraBe auf das Plangebiet eine neue
Abwasserleitung zu verlegen.

Die Dimensionierung der Leitung und die Lage im Strafenraum wird
im ErschlieBungsprojekt abgeklart.
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5.6. Oberflichenentwdsserung

Das auf dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser von den
Dachflichen und den Verkehrsfldchen vor den Gebiduden wird auf

dem Grundstiick in den Untergrund verrieselt bzw. in das angren-
zende Grabensystem eingeleitet. Das anfallende Niederschlagswasser
der Planstrafie A soll in das Grabensystem geleitet werden.

6. Stddtebauliche Werte

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird im Plangebiet mit 0,35 fest-
gesetzt.

Nachweis der Einhaltung der GRZ

Grundstiicksflidche (Wiese) 6424 m?2

Wassergraben 91 m2

(Bs wird pur mit der Wiesen-

fliche gerechnet.)

Wiesenflache ' - 6424 m2
- Planstrafie A

5,50 x 75,0 412,50 m2

- Wendekammer 106,00 m?

5905,50 m2

Vorgesehene Versiegelung

Reihenhduser 45,24 x 10,00 = 452,40 m?

36,21 x 10,00 = 362,10 m?
Einzelhaus 9,50 x 8,80 = 83,60 m2
Einzelhaus mit Anbau 9,00 x 10,50 = 94,50 m2

6,75 x 7,20 = 48,60 m?

Einzelhaus mit Anbau 9,00 x 10,50 = 94,50 m?
500 x 7,20 = 36,00 m2

Wohn- und Geschadftshaus 18,00 x 10,00 = 180,00 m?

Wohn- und Geschdftshaus 14,50 x 9,50 = 137,75 m?

12,00 x 4,50 = 54,00 m2

Terrassen 12 Stiick 3,00 x 4,00 = 144,00 m?
Verkehrsfldchen auf den
Einzelgrundstiicken ein-

schlieflich Stellfl&chen ~300,00 m2

1.987,45 m?

~1.990,00 m2

GRZ = 2510 = 0,334 4 0,35
5950,5
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7. Mafnzimen zur Verwirklichung des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick in der Gemarkung Zingst,
Flur 4, Teilfliche des Flurstiickes 109/2 wurde am 20.08.1993
durch die Baucontrol GmbH, Dipl.-Ing. Hellfried Kellner,
KénigsmarkstraRe 13, 14193 Berlin erworben.

Dem Kaufvertrag wurde seitens der Gemeinde zugestimmt.

7.2. Bodenordnende MafBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind, soweit zum jetzigen Zeitpunkt
ersichtlich, nicht erforderlich.

7.3. Kosten und Finanzierung
Die Kostenschatzung setzt sich aus folgenden Einzelpositionen
zusammen: '

1. Abbruch des Bungalows 15,00 TDM
2. Errichtung von 9 Reihenh&usern

einschlieflich AuBenanlagen 2700,00 TDM
3. Errichtung von 3 Einzelhdusern

einschlieflich Auflenanlagen 1140,00 TDM
4. Wohn- und Geschadftshaus (Ostseite)

einschlieflich AuBenanlagen 750,00 TDM
5. Wohn- und Geschaftshaus (Westseite)

einschlieflich AuBenanlagen 650,00 TDM

Zwischensumme 5255,00 TDM

6. ErschliefBung auf dem Grundstlick 180,00 TDM
7. Erschliefungsanlagen (Lindenstrafe)

- Entwisserung

-~ Straflenbauarbeiten 300,00 TDM
8. Grinanlagen und Kranichbrunnen 110,00 TDM
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8. Verpflichtung

- Der Investor erkennt die Festsetzungen in der vorliegenden

Satzung zum Vorhaben- und Erschliefungsplan an und wird
danach bei der Baudurchfiihrung verfahren.

- Der Investor iibernimmt alle Kosten, die im Zusammenhang
mit der Errichtung des Vorhabens, einschliefilich der
Erschliefung im Geltungsbereich des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes.

- Der Invenstor erkldrt sich bereit und in der Lage, das
Vorhaben einschlieflich der Mafnahmen des Griinplanes
bis Ende des 1. Halbjahres 1995 zu realisieren.

- Zwischen der Gemeinde Ostseebad Zingst und dem Investor

wird entsprechend § 7, Abs. 1 Nr. 2 BauGB ein
Durchfithrungsvertrag abgeschlossen.

Zingst, den 06. November 1993

ol Wl

Baucontrol GmbH
Dipl.-Ing. Hellfried Kellner

Seite 10




