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Begriindung zum Vorhaben- u. ErschlieBungsplan Nr. 27 der Gemeinde Ostseebad
Zingst, Krs. Nordvorpommern, - Ferienpark Waldhaus Freesenbruch -, fir den Bereich
siidlich des Freesenbruches (Wald), westlich des Freesenweges, nordlich des alten
Bahndammes und 6stlich des Schutzdeiches West

Vorhabentrager: Bauherrengemeinschaft Dankers und Wehber GbR,

1.1

1.2

Am Sande 10, 21682 Stade

Allgemeines
Zielsetzungen der Gemeinde

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

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

GemaR dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan ist fir 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 Qualitatssteigerung des touristischen Bereiches zum Seeheilbad mit
saisonverldngernden MaRnahmen und der Schaffung eines gréReren Wohnange-
botes, insbesondere fir die einheimische Bevdlkerung, unter Berlcksichtigung

und in Einklang mit der Pflege und Entwicklung der vorhandenen naturrdumli-
chen Potentiale.”

Insbesondere die Neuordnung des Ortsbereiches, d.h. auch der bebauten Au-
Renbereiche wie dieses Baugebiet - das Gebiet des VEG Zingst in Miggenburg
ist ein weiteres derartiges Baugebiet - sollen mit einer verbindlichen Bauleitpla-
nung Uberplant werden, um auf diese Weise den vorhandenen stédtebaulichen
MiRstand ortsbildpositiv umzuwandein.

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt im duRersten westlichen Gemeindegebiet im Aul3en-
bereich des Freesenbruches, unmittelbar gstlich des Innendeiches sowie nord-
westlich der ehemaligen Bahntrasse. (s. Ubersichtsplan.auf der Planzeichnung).

Das vorbezeichnete Grundstlick ist ca. 1,52 ha gro3 und besteht aus den Flur-
stlicken 270/2, 271/2, 272/2 und wird wie folgt begrenzt: im Norden durch
den Freesenbruch (Wald), im Osten durch den Freesenweg, im Stden durch den
alten Bahndamm und im Westen durch den Schutzdeich West. Das v.g. Gebiet
ist von dem Vorhabentrager Dankers und Wehber GbR erworben worden.
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Seite - 2 - der Begrindung zum VE-Plan Nr. 27 der Gemeinde Ostseebad Zingst

1.3 Ehemalige Nutzung und Zustand im Plangebiet und Umgebung

Das Baugebiet beinhaltet das ehemalige Feriendorf des VEB Schiffsanlagenbau
Barth und wurde bis zum Jahre 1991 genutzt. Es besteht aus zwei eingeschos-
sigen Wohnhdausern , einem zweigeschossigen Bettenhaus mit Sozialtrakt sowie
elf Bungalows; das Gebiet weist einen erheblichen Versiegelungsgrad auf.

Das Grundstlick ist Uber den Freesenweg, der an die ehemalige Bahntrasse an-
schlielt, erschlossen. Die unmittelbar nérdlich angenzende Freifliche wurde
bislang im Zusammenhang mit dem ehemaligen Feriendorf als Spielplatz benutzt
(s. Ubersichtsplan); die daran anschlieBende Nutzung kénnte als Waldfladche be-
zeichnet werden.

Notwendigkeit der Planaufstellung und sonstige Planungsvorgaben

Ein im Sinne des § 5 BauGB verbindlicher Flachennutzungsplan ist in Aufstel-
lung befindlich (Verfahren gem. 838 3 und 4 BauGB - Beteiligung der Burger und
Beteiligung der Trdger éffentlicher Belange - ca. Mitte 1996) , er weist fUr die-
sen Planbereich eine Sonderbaufldche flr Ferienhduser (SOgy)und Ferienwoh-
nungen (SOgy) aus.

Es kann davon ausgegangen werden, dal diese Satzung nicht im Widerspruch
zu den zukUlnftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes stehen wird.
Dieser VE-Plan wird entsprechend des 8 7 BauGBMalRRnahmenG aufgestellt; die
dort aufgefihrten Voraussetzungen werden'von dem Vorhabentrager erfilit.

Wie bereits unter Punkt 1.1 Zielsetzungen der Gemeinde ausgefihrt, stellt die-
ses Plangebiet mit weiterem Zeitverlauf zunehmend einen sog. stadtebaulichen
Midstand dar. Eine Beseitigung dieser Situation ist aus gemeindlicher und
ortsplanerischer Sicht nur Uber ein neues Planungsrecht machbar und vertretbar.

- Bezlglich des Deichschutzstreifens ist eine Tiefe von 40,0 m - gemessen
vom Deichful? - am 12.04.1996 mit dem Staatlichen Amt fir Umwelt und
Natur (STAUN) - vereinbart worden. Ein vorhandenes Gebaude liegt ca. 32 m
vom Deichful? entfernt.

- Der Abstand zu Gewassern entsprechend dem Landeswassergesetz von
7,00 m wird eingehalten.

- Der Abstand zum Wald wird auf der Basis des Landwaldgesetzes und dem-
entsprechendem Erla eingehalten.

Der VE-Plan wird dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung angezeigt. Die
zuklnftige Nutzung des Plangebietes als Ferienhausanlage fur die Erholung eines
standig wechselnden Personenkreises wird in Ubereinstimmung mit dem Lan-
desraumordnungsprogramm stehen.
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Seite - 3 - der Begrindung zum VE-Plan Nr. 27 der Gemeinde Ostseebad Zingst

Geplante Nutzung

Alle vorhandenen baulichen Anlagen und Befestigungen usw. werden von dem
Plangebiet entfernt.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sondergebiet (SO) Ferienhausgebiet ge-
maR & 10 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Dieses Sondergebiet flUr Ferienhduser
und Ferienwohnungen dient Gberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis in ferienmaRigen Wohnungen und Ferienhdusern zur Erholung. Um
den v.g. Gebietscharakter zu erreichen, ist die nachfolgend beschriebene Be-
bauung zuldssig (von West nach Ost):

4 eingeschossige Ferienhduser als Einzelhduser, Haus-Nr. 9 - 12, mit jeweils 2
Ferienwohnungen; ‘

2 eingeschossige Ferienhduser als Reihenhduser, Haus-Nr. 5 u. 8, mit jeweils 4
Ferienwohnungen;

2 eingeschossige Ferienhduser als Reihenhduser, Haus-Nr. 6 u. 7, mit jeweils 3
Ferienwohnungen;

4 eingeschossige Ferienhduser als Appartementhduser, Haus-Nr. 1 - 4, mit je-
weils 6 Ferienwohnungen, fur die pro Wohnung jeweils ein (1) Abstellraum von
6,0 m? als Nebenanlage zugelassen ist.

Um die Deckung des tdglichen Bedarfs der Ferienhausbewohner zu gewéhrlei-
sten, sind Laden sowie Schank- u. Speisewirtschaften zugelassen, auf’erdem
Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes und zur Freizeitgestal-
tung, die das Wohnen nicht stdren.
Weiterhin zuldssig sind Wohnungen fir Betriebsinhaber und Anlagen flir die
Verwaltung des Ferienhausgebietes.

Die Nutzungen, die im Teil B: TEXT unter Punkt 1.2 5. u.6. aufgeflhrt sind,
kénnen wahlweise anstelle der Ferienwohnungen untergebracht werden.

Als MaR der baulichen Nutzung wird eine eingeschossige Bebauung mit einer
Grundflachenzahl von 0,16 und einer offenen Bauweise festgesetzt. Die Geb&u-
de sind in der Planzeichnung mit Baugrenzen festgesetzt worden.

Pro Wohneinheit ist ein (1) Stellplatz ausgewiesen.
Gestaltung :

Wie schon erwéhnt, ist der Planbereich des VE-Planes Nr. 27 ein bebauter Au-
Renbereich. Es ist deshalb vorgesehen, den Ortsbildcharakter dieses neuen
Ortsteilbereiches sehr ‘ruhig’ zu gestalten, ohne jedoch in nostalgische Anbiede-
rungen zu verfallen.

Aus dem v.g. Grunde werden gemafR § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBO M-V) folgende d&rtliche Bauvorschriften als Satzung festge-
setzt: ‘
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Seite - 4 - der Begriindung zum VE-Plan Nr. 27 der Gemeinde Ostseebad Zingst

-

- Die AuBenwandflichen aller Gebdude - auch die der MiillgefaR-
Sammelgebdude - sind in hellem Putz oder in Holz auszufUhren.

- Die Décher v.g. Gebdude sind nur als Sattelddcher mit einer Neigung von
35°- 45° - bei den MullgefaR-Sammelgebauden lediglich geneigte Dacher -
mit einer Deckung aus roten Pfannen zugelassen.

- Fur die Hauser 1 - 4 sind pro Wohnung jeweils 6,0 m? Abstellraum als Ne-
benanlagen zugelassen.

- Der Kiosk kann abweichend von den v.g. Bauvorschriften gestaltet werden.

Aus stddtebaulich gestalterischen Grinden ist eine einheitliche Sockelhéhe der

Gebaude von i.M. 0,50 m Uber der dazugehdérenden ErschlieBungsebene festge-
setzt.

Die auf der Planzeichnung aufgeflhrten Grundrisse, Schnitte und Ansichten zu
den vorstehenden Haustypen sind Bestandteil der Satzung.

Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der Verkehrsflidchen wird die ordnungsgemaRe ErschlieRung
des Baugebietes sichergestellt. Die Zufahrt zum Plangebiet soll auch weiterhin
Uber den Freesenweg erfolgen.

Eventuell zusé&tzliche BaumaRnahmen hierfir sind gemaR den gemeindlichen
Gestaltungsvorgaben herzurichten; alles weitere regelt der Durchfiihrungsver-
trag.

Im Geltungsbereich des Planes wurden zur Sicherheit der Zufahrten zu den ein-
zelnen Gebduden fur die Feriengdste Planstralen mit einer Mindestausbaubreite
festgesetzt; dadurch wird auch die Zufahrt fur die Feuerwehr und fir Rettungs-
fahrzeuge gewéhrleistet.

Eine Versiegelung der Verkehrsfladchen soll nicht erfolgen (wassergebundene
Schotterdecke).

Die StraRenverkehrsfldchen im Geltungsbereich des VE-Planes sind private Ver-
kehrsflachen.

An den Ausfahrten auf den Freesenweg werden Sichtdreiecke dargestellt und
Festsetzungen fUr die von der Bebauung freizuhaltenden Flichen im Teil B:
TEXT aufgenommen. Die notwendigen Stellpldtze werden in der N&he des je-
weiligen Ferienhauses in der erforderlichen Anzahl ausgewiesen.

Die Anzahl der Stellpldtze wurden entsprechend der Richtlinie zum § 49 der
LBauO M-V ermittelt:

- 46 Ferienwohnungen = 46 Stellplatze
- fUr Personal u. Besucher= 8 Stellplatze

Alle Ver- und Entsorgungsmassnahmen sind mit den zustandigen Trigern abzu-
stimmen.
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Seite - 5 - der Begrindung zum VE-Plan Nr. 27 der Gemeinde Ostseebad Zingst

7.1

7.2

Grinordnung:

Die in dem beiliegenden Grinordnungsplan festgesetzten grinplanerischen
MaRnahmen werden Bestandteil dieser Satzung und sind unmittelbar nach Fer-
tigstellung der Geb&dude zu realisieren.

Dieser Grinordnungsplan dokumentiert den Zustand von Natur und Landschaft,
ermittelt Art und AusmaR der Beeintrichtigungen, stellt Uberlegungen zur Ver-
meidung an und stellt fest, wie die einzelnen Pflanzflachen auszugestalten sind.
Die MaRnahmen des Grinordnungsplanes sichern, dald der Eingriff in Natur und
Landschaft soweit wie mdglich ausgeglichen wird.

Bodendenkmailer

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfdrbungen ent-
deckt werden, ist geméass § 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 Eintreffen
des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundstickseigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Nordvorpommern und dem Landesamt fur Bodendenkmalpflege,
Badenstrasse 16, 18439 Stralsund, spdtestens vier Wochen vor Termin schrift-
lich und verbindlich mitzuteilen,

Die v.g. Aussage wird im Teil B - TEXT - des VE-Planes festgesetzt, um zu ge-
wahrleisten, dall Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftre-
tende Funde gemass § 11 DschG M-V unverzlglich bergen und dokumentieren.

Versorgung und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung erfolgt aus dem Ortsnetz der
Wasser- und Abwasser GmbH ,Boddenland”. Die Anschiu3punkte sind abzu-
stimmen.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die HEVAG Rostock. Das
Grundstlck wird aus dem Ortsnetz versorgt. Eine Trafostation ist auf dem
Grundstick vorhanden. Die Hausanschilsse werden neu verlegt.
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Seite - 6 - der Begrindung zum VE-Plan Nr. 27 der Gemeinde Ostseebad Zingst

7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

8.2

Das gesamte Bauvorhaben wird mit Heizenergie aus dem Erdgasnetz der HAN-
SEGAS versorgt.

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

Fernmeldeversorgung

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

Abfallbeseitigung

Die MUllbeseitigung erfolgt in geschlossenen GeféRen Uber die zentrale Mdllab-
fuhr. Zwei MullgefaR-Sammelgebadude sind in der Planzeichnung ausgewiesen.
Die Muilbeseitigung ist durch die Satzung Uber die zentrale Abfallbeseitigung
des Landkreises Nordvorpommern geregelt.

Abwasserbeseitigung

Die anfallenden hauslichen Abwasser werden der zentralen Abwasserbehand-
lungsanlage der Gemeinde Ostseebad Zingst zugeleitet.
Oberflachenentwdsserung

Das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen

und den Verkehrsfldchen wird auf dem Grundstlck in den Untergrund verrieselt
bzw. in die angrenzenden vorhandenen Graben eingeleitet.

MaRnahmen zur Verwirklichung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 27

Flachenerwerb

Der Vorhabentréger hat die Fiachen der Flursticke 270/2, 271/2 und 272/2
k&uflich erworben.

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

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.
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>

8.3 Kosten und Finanzierung
Die Uberschidgige Kostenschatzung fir die Durchfihrung der im VE-Plan Nr. 25
vorgesehenen Vorhaben, der ErschlieBungsanlagen und der Grinanlagen setzt

sich wie folgt zusammen:

1. Baufreimachung des Grundstlickes u. Grundleitungen:

15.000,00 m? x 15,00 DM = DM 275.000,00
2. Baukosten Gebdude: ca. 13.700 m® x 500,00 DM = DM 6.850.000,00
3. Baukosten Stellplatze: 46 ST a 25 m? x 150,00 DM = DM 172.500,00
4. Innere ErschlieBung, geschéatzt DM 250.000,00
5. AuRenanlagen , geschéatzt: DM 200.000,00
6. Nebenkosten . geschédtzt : DM _1.000.000,00
Gesamtkosten ( Uberschidgig geschatzt) DM 8.747.500,00

Der Investor kann gegenlber der Gemeinde in geeigneter Form den Nachweis
fur die finanzielle Absicherung des Gesamtvorhabens erbringen.

9. Verpflichtung

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

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

Zingst, den °244/’9‘ ...... SR—

Der Blrgermeister

Stade, den *1.11. 9¢e

..............................

Dankers und Weber GbR
Am Sande 10
21682 Stade
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