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Begriindung zum Vorhaben- u. ErschlieBungsplan Nr. 25 der Gemeinde Ostseebad
Zingst, Krs. Nordvorpommern, - Hotel u. Appartement-Wohnanlage ,Seeblick” - , fiir
den Bereich des Flurstiickes 170 der Flur 3, Gemarkung Zingst, siidl. der SeestraRe,
nordl. des DarBer Weges, westl. des Flurstiickes 168/5 und 6stl. der Flurstiicke 172
u. 173.

Vorhabentréger: Joachim Rudolph GmbH, StrandstraRe 5, 18374 Zingst
Geschéaftsfihrer: Herr Joachim Rudolph

1.1

1.2

Allgemeines
Zielsetzungen der Gemeinde

Die Gemeinde Ostseebad Zingst ist ein Badeort an der Ostseekiiste auf der
Halbinsel Zingst.

Der Ort Zingst liegt im Norden des Landkreises Nordvorpommern und hat ca.
3.200 Einwohner; die Einwohnerentwicklung soll sich in den néchsten 10 Jah-
ren auf ca. 4.000 belaufen (s. Zielplanung Flachennutzungsplan).

Gemal dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan ist fiir den Ortsbe-
reich Zingst folgender Planungsleitsatz definiert worden:

~Behutsame Sanierung bzw. Neuordnung des Ortsbereiches durch Nachverdich-
tung und Objektmodernisierung in Anlehnung an den § 1 Abs. 5 BauGB mit dem
Ziel einer Qualitétssteigerung des touristischen Bereiches zum Seeheilbad mit
saisonverldngernden MalRnahmen und der Schaffung eines gréRBeren Wohnange-
botes, insbesondere fir die einheimische Bevdlkerung, unter Beriicksichtigung
und in Einklang mit der Pflege und Entwicklung der vorhandenen naturraumli-
chen Potentiale.”

Insbesondere die arbeitsplatzschaffenden und arbeitsplatzsichernden saisonver-
langernden MalRnahmen sollen mit diesem Plan realisiert werden. Es ist deshalb
eine Nutzungsmischung aus unterschiedlichen Wohnformen, wie z.B. Hotel-
zimmer, Ferienappartements und ,Normal“-Wohnungen vorgesehen. Diesen
Wohnungen sind ein Schwimmbad, Fitnesseinrichtungen sowie ein Restaurant
etc. zugeordnet. Die vorgenannten Einrichtungen sollen die Nutzung der ver-
schiedenen Wohnformen neben die Hauptsaison insbesondere auch wéhrend
der Vor- und Nachsaison férdern.

Lage des Plangebietes

Die Lage des Plangebietes ist aus dem Ubersichtsplan im MaRstab= 1:5000 zu
entnehmen.
Der Geltungsbereich des Gebietes liegt im Norden des Ortsbereiches. Er wird
begrenzt durch die SeestralBe im Norden, den DarRer Weg im Siiden und Sid-
westen bzw. durch das anschlieBende Siedlungsgriin im Westen und im Osten
durch den VE-Plan Nr. 26.
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1.3

1.4

1.5

1.6

Das Baugrundstiick hat folgende Bezeichnung: Gemarkung Zingst, Flur 3, Flur-
stiick 170; es hat eine Flache von ca. 4.750 m2. ,
Das Grundsttick liegt in einem teilweise im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Gegenwairtiger Zustand des Plangebietes

Bei der durch den Vorhaben- u. ErschlieRungsplan erfalBten Flache handelt es
sich um ein Wiesengeladnde, unmittelbar hinter dem Deich bzw. Strand gelegen.
Dieses Wiesengelénde bildet den westlichen Anfang der z.T. bestehenden und
in Aussicht genommenen Erweiterung der Kurzone, in unmittelbarer Nihe der
neu errichteten Seebriicke und des Kurzentrums.

Nutzung der Umgebung

Unmittelbar im Westen grenzt ein Griinzug und wiederum daran westlich an-
grenzend ein Mischgebiet (M) an; im Osten schlieRt sich ein zukiinftiges Bau-
gebiet mit ahnlicher Baustruktur - ebenfalls Mischgebiet (M) - (VE-Plan Nr. 26)
an, welches dann Ubergeht in die Kurzone.

Topographie

Das Plangebiet hat nur geringe Hoéhenunterschiede zu verzeichnen; die Héhe
Uber HN liegt bei 1,50 m an der SeestraRRe und ca. 1,00 m am DarRer Weg.

Eigentumsverhéltnisse

Das Grundstiick wurde von dem Vorhabentrager J. Rudolph GmbH kauflich er-
worben.

Notwendigkeit des Vorhaben- u. ErschlieBungsplanes und Planungsziele der
Gemeinde

Ein im Sinne des 8 5 BauGB verbindlicher Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Zingst ist in Aufstellung befindlich.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 25 wird auf der Grundlage des § 7
des BauGB-MalRnahmenGesetz aufgestellt. Die darin aufgefiihrten Vorausset-
zungen werden vom Vorhabentréager erfllt.
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2.1

Zur Gewdhrleistung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung fir den o.g.
Geltungsbereich und um ein Baurecht fir die Errichtung eines Hotelgebaudes
mit 27 Doppelzimmern, eines Appartementhauses mit 19 Wohneinheiten (WE)
und zwei Wohngebduden mit jeweils 6 Wohneinheiten, einer Gemeinschaft-
stiefgarage mit 43 Stellpldtzen sowie vier Nebengebduden zu schaffen, ist die
Aufstellung des VE-Planes zwischen dem Investor und der Gemeinde vereinbart
worden.

Die Gemeinde hat die Aufstellung des VE-Planes mit BeschluR vom ..................
bestéatigt.

Die Festsetzungen des VE-Planes Nr. 25 werden mit der zukinftigen stidtebau-
lichen Entwicklung der Gemeinde Ubereinstimmen.

In dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan sind die Festsetzungen
dieses VE-Planes eingeflossen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planungsabsichten der Gemeinde und des Investors, eine Qualitatssteige-
rung des touristischen Bereiches mit saisonverldangernden MaRnahmen in Form
der v.g. Vorhaben vorzunehmen, wird dem Amt fir Raumordnung und Landes-
planung Greifswald angezeigt.

Es kann davon ausgegangen werden, daR die vorliegende Planung nicht im Wi-
derspruch zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung steht.

Geplante Nutzung

Wie bereits erwéhnt, soll durch die Errichtung der nachfolgend beschriebenen
Neubauten die Médéglichkeit zur Schaffung saisonverlangernder und damit ver-
bunden arbeitsplatzschaffender und arbeitsplatzsichernder MaRRnahmen gegeben
werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthélt im wesentlichen Festsetzungen
Uber:

- Art der baulichen Nutzung

- Mal3 der baulichen Nutzung

- Gestaltung, Abstandsflachen sowie Griinordnung

- Erschliessung, Ver- und Entsorgung

- Bodendenkmaler
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3.1

3.2.

Art der baulichen Nutzung
Fir das gesamte Grundstlick sind folgende Nutzungen zUI'éssig :

- ein Hotelgebdude mit 27 Doppelzimmern , einem Cafe- Restaurant- Bar sowie
einem Hausschwimmbad mit Sauna etc.,

- ein Appartementhaus fir 19 Wohneinheiten sowie im Erdgeschoss an der
Seestrasse Ladennutzungen flr den Einzelhandel,

- fir das Hotelgebdude und das Appartementhaus eine Gemeinschaftstiefgarage
mit Griindach fir 43 PKW- Stellplatze sowie an der Seestrasse 4 Stellplatze,

- zwei Wohngebdude am Darsser Weg mit jeweils 6 Wohneinheiten und jeweils
6 Stellplatzen. Die Standfldchen und Zufahrten dirfen nicht versiegelt werden,

- vier Nebengebaude flr Abstellrdume.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze richtet sich wie folgend aufgefiihrt nach
dem Stellplatzerlass Mecklenburg- Vorpommern:

- 27 Hotelzimmer je 18T = 27 ST
- 19 Appartements je 1 ST 19 ST

- 12 Wohneinheiten je 1 ST = 12 ST
soll = 58 ST
geplant = 59 ST wie vorgenannt nachgewiesen.

Mass der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung sowie die Gestaltung der Gebaude begriinden
sich aus der exponierten Lage des Grundstlicks in unmittelbarer Nadhe des
Strandes sowie des Kurzentrums. Das Ensemble soll in einer Art
»~Béderarchitektur” den Auftakt zur Kurzone signalisieren.

Fur das gesamte Grundstiick sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

Die Firsthéhen des Hotel- und Appartementgebdudes dirfen maximal 12,30 m
Uber der Seestrasse (+ 1,50 m Uber HN) liegen; aus stddtebaulichen Griinden
darf der First des ,Turmdaches” maximal 15,00 m Uber der Seestrasse liegen.

Die Firsthéhen der Wohngébéude durfen maximal 11,90 m Uber dem DarRer
Weg (+ 1,00 m Gber HN) liegen.

Die Oberkante der Tiefgarage (ohne Vegetationsschichten) darf max. 1,90 m
Uber der Seestrasse liegen; sie wird nicht auf die Anzahl der Vollgeschosse an-
gerechnet.

= 1 =
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3.3

3.4.

3.5.

Gestaltung, Abstandsflachen sowie Griinordnung

Gemdss &8 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vdrpommern (LBO M-V)
werden folgende 6rtliche Bauvorschriften als Satzung erlassen :

- Alle sichtbaren Aussenwaéande sind als Putzflachen in hellen Farbténen auszu-
fuhren; Ausnahmen sind flr untergeordnete Bauteile, wie z. B. Fensterbri-
stungen, Giebeldreiecke sowie flir Nebenanlagen etc. zuldssig.

- Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 40° - 50° und einer roten
Pfannendeckung zuldssig; aus stddtebaulichen Grinden kann der ,Turm” hier-
von abweichend gestaltet werden.

- Die notwendigen Abstandsflachen dirfen im Bereich der Giebelflachen zwi-
schen dem Hotel und dem Appartementgebdude unterschritten werden, da ei-
ne Beeintrachtigung der Belichtung, BellGftung und Besonnung wegen der Eck-
situation nur unwesentlich ist.

Die in dem beiliegenden Grinordnungsplan festgesetzten griinplanerischen
Massnahmen werden Bestandteil der Satzung und sind unmittelbar nach Fertig-
stellung der Hochbauten zu realisieren.

Dieser Grinordnungsplan dokumentiert den Zustand von Natur und Landschaft,
ermittelt Art und AusmaR der Beeintrachtigungen, stellt Uberlegungen zur Ver-
meidung an und stellt fest, wie die einzelnen Pflanzflachen auszugestalten sind.
Die MaRBnahmen des Griinordnungsplanes sichern, dal® der Eingriff in Natur und
Landschaft soweit wie méglich ausgeglichen wird.

Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Als Erschliessung dient im Norden die Seestrasse und im Siiden der Darsser
Weg . Diese Strassen sind unmittelbar nach Abschluss der Hochbauarbeiten
gemass gemeindlichen Gestaltungsvorgaben herzurichten; alles weitere regelt
der DurchfUhrungsvertrag.

Alle Ver- und Entsorgungsmassnahmen sind mit den zustédndigen Tragern ab-
zustimmen.

Bodendenkmaler

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist gemédss § 11 DschG M-V (GVBI. Nr. 23 vom 28.12.1993,
S. 975 ff) die zustdndige untere Denkmalschutzbehérde des Landes Nordvor-
pommern zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unver-

-6 -
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4.1

4.2

4.3

4.4

andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierftr die Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundstlickseigentimer 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 Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises Nordvorpommern und dem Landesamt fiir Bo-
dendenkmalpflege, Badenstrasse 16 , 18439 Stralsund, spéatestens vier Wo-
chen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen,

Die v.g. Aussage wird im Teil B - TEXT - des VE-Planes festgesetzt, um zu
gewahrleisten, dall Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes flr Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftre-
tende Funde geméass 8 11 DschG M-V unverzlglich bergen und dokumentie-
ren.

Versorgung und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Trink-, Brauch - und Léschwasserversorgung erfolgt aus dem Ortsnetz der
Wasser- und Abwasser GmbH ,Boddenland”.
Die AnschluRBpunkte sind abzustimmen. Die Einbindung erfolgt in die Seestralle.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die HEVAG Rostock.
Das Grundstiick wird aus dem Ortsnetz versorgt. Eine entsprechende Ortsnet-
zerweiterung ist erforderlich.

Das gesamte Bauvorhaben wird mit Heizenergie aus dem Erdgasnetz der HAN-
SEGAS versorgt. Eine AnschluBmdglichkeit besteht am DarRer Weg.

Die Dimensionierung und der Trassenverlauf sowie die AnschluRpunkte sind mit
der HANSEGAS abzustimmen.

Fernmeldeversorgung

Das Grundstiick wird durch den Anschlu an das Ortsnetz der Telekom mit
Fernsprecheinrichtungen versorgt.

Abfallbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt in geschlossenen Gefél3en Uber die zentrale Mullab-
fuhr.

Die Mdllbeseitigung ist durch die Satzung Uber die zentrale Abfallbeseitigung
des Landkreises Nordvorpommern geregelt. -7 -
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4.5

4.6

5.1

5.2

5.3

Abwasserbeseitigung

Das anfallende h&usliche Abwasser wird in der zentralen Abwasserbehand-
lungsanlage der Gemeinde Ostseebad Zingst zugeleitet.

Oberflachenentwdsserung

Das auf dem Grundstilick anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen
und den Verkehrsflachen wird auf dem Grundstlck in den Untergrund verrieselt
bzw. in das angrenzende Grabensystem eingeleitet.

MaRnahmen zur Verwirklichung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 25
Flachenerwerb

Der Vorhabentrager hat die Flachen des Flurstliickes 170 kéauflich erworben.

Bei den Bodenverkehrsgenehmigungen ist zur Auflage zu machen, da sich der
Kaufer den Festsetzungen der vorliegenden Satzung zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan zu unterwerfen hat.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Die Uberschlagige Kostenschétzung fir die Durchflihrung der im VE-Plan Nr. 25
vorgesehenen Vorhaben, der ErschlieBungsanlagen und der Griinanlagen setzt
sich wie folgt zusammen:

1. Baufreimachung des Grundstiickes u. Grundleitungen:
4.800,00 m? x 50,00 DM = DM 240.000,00
2. Baukosten Geb&ude: ca. 13.000 m® x 600,00 DM = DM 7.800.000,00
Baukosten Tiefgarage: ca. 43 ST x 18.000,00 DM = DM 774.000,00

4. ErschlieBung der Grundstiicke SeestrafRe und

Darl3er Weg : 190 m x 10 m x 300,00 DM = DM 570.000,00
5. AuBenanlagen , geschéatzt: DM 240.000,00
6. Nebenkosten . geschétzt : DM 1.100.000,00
Gesamtkosten ( liberschldgig geschdtzt) DM 10.724.000,00

Der Investor kann gegenliber der Gemeinde in geeigneter Form den Nachweis
far die finanzielle Absicherung des Gesamtvorhabens erbringen. -8 -
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6. Verpflichtung

Der Investor Ubernimmt alle Kosten, die im Zusammenhang mit der Errichtung
des Gesamtvorhabens einschlieRlich der ErschlieRungsanlagen entstehen.

Zwischen der Gemeinde Ostseebad Zingst und dem Investor wird entsprechend
§ 7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-MaRnahmenG vor Satzungsbeschlu ein Durchfiih-
rungsvertrag abgeschlossen.

Zingst, den'ze- g : 6

Joachim Rudolph GmbH

StrandstralRe 5

18374 Zingst i,
J. Rudolph




