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Begriindung

1 Einleitung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst stellt die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 10 ,Centrum-Parkplatz* auf.

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Im Westen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst befindet sich auf dem Gelande der ehemaligen
Wasserwirtschaftsdirektion ein Gebiet, das ein Museum fiir Kinder mit Experimentierflichen im
AuBen- und Innenbereich, eine gastronomische Einrichtung, eine Multimediahalle, Grinflachen und
Parkplatze beherbergt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 wurden im Geltungsbereich
ein Mischgebiet, Stralenverkehrsflichen mit den Zweckbestimmungen o&ffentliche Parkflache,
verkehrsberuhigter Bereich und Fullgédngerbereich sowie Grinflachen festgesetzt. Derzeit
entsprechen die Nutzungen im Bereich des Mischgebietes nicht den gem. § 6 BauNVO zuldssigen
Nutzungen. Ein Mischgebiet soll gem. § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbegebieten, die das Wohnen nicht wesentlich stéren dienen. Tatsachlich befinden sich hier
jedoch keine Wohnungen und auch firr die Zukunft ist eine Wohnnutzung nicht vorgesehen. Zum Teil
ist das Wohnen mit den tibrigen Nutzungen nicht konform. Die Gemeinde méchte hier ein Sonderbiet
,Fremdenverkehr* mit der Festsetzung der entsprechend vorhandenen und zukiinftig erforderlichen
Nutzungen festsetzen.

Die Festsetzung der StralRenverkehrsflache soll bestehen bleiben. Die Gemeinde Ostseeheilbad
Zingst sieht es als erforderlich an, die bisher der gastronomischen Einrichtung und dem Museum
zugeordneten Stellplatze in die 6ffentliche Parkplatzflache aufzunehmen.

Des Weiteren moéchte die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst mit dieser Bebauungsplanénderung den
Betreibern des Museums fir Kinder eine Konzeptionsdnderung fiir den AuRenbereich dieser
Einrichtung ermdéglichen.

1.2 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortes Zingst. Unmittelbar nérdlich befindet sich die Strale
,Seestrafle” und im Stiden die Kreisstrale NVP 25 ,Am Bahndamm®. Es umfasst die Flurstiicke 31/17
der Flur 2 und 285/6 der Flur 3 der Gemarkung Zingst, Gemeinde Zingst. Der Geltungsbereich weist
eine Grolde von 10.256 m? auf.

Als Plangrundlage dient der Lage- und Héhenplan des Dipl.-Ing. U. Zeh vom 23.01.2017.

1.3 Rechtsgrundlagen
Fur das Bauleitplanverfahren finden folgende Vorschriften Anwendung:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634)
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- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58) geédndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung der Bekanntmachuhg vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. | S. 3434)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09. Juni 2016
- Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010

- Satzungen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst.
Die ,Satzung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst Uiber die Gestaltung, GréRe und Zahl der
Stellplatze fur Kfz sowie tber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von
Stellplatzen fur Kfz* (Stellplatzsatzung vom 14.09.2006 sowie 2. Stellplatzsatzung vom
01.06.2018) ist im Plangebiet nicht anzuwenden.

1.4 Verfahren

Wahrend der Planaufstellung wurde das BauGB mehrfach geéndert, wobei sich die Anderung vom
Mai 2017 auch auf die Modalitdten des Beteiligungsverfahrens sowie den Inhalt der Umweltpriifung
erstreckt. Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage des zuvor geltenden Rechts zum
Abschluss gebracht, was auf der Grundlage des § 245 ¢ BauGB mdglich ist. Nach Absatz 1 der
Vorschrift kbnnen Verfahren nach dem BauGB, die férmlich vor dem 13.05.2017 eingeleitet worden
sind, nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S.1 oder nach
sonstigen Vorschriften des BauGB vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist. Dies ist hier der Fall;
die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde 02.05.2017 eingeleitet.

Der Bebauungsplan soll geméfR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren eines Bebauungsplans
der Innenentwicklung aufgestellt werden. Es handelt sich bei dem Planvorhaben um die Anderung
der Festsetzung der Art der Nutzung eines bestehenden Baugebiets. Innerhalb dieser Flachen sollen
das Mal der Nutzung sowie die Uberbaubare Grundstiicksflache gedndert werden. Das Verfahren
dient damit MalRnahmen der Innenentwicklung. Die maximale Grundflache von 20.000 m? wird nicht
Uberschritten. Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb Natura 2000-Gebieten. Eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter besteht daher nicht. Ebenso wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
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nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, begriindet.

Das Verfahren zur Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 10 unterlag einer Priifung zur
Feststellung der Umweltvertraglichkeit (UVP-Pflichtigkeit). Die gemaR § 2a BauGB in Verbindung mit
den Anlagen 1 und 2 zum UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung) durchgefiihrte
Untersuchung hatte ergeben, dass das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen hat. Die absehbare Beeinflussung der Schutzgiter durch die Nutzung als
Parkplatz wurde als relativ gering angesehen. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung war damit nicht
erforderlich. Die Priifung zur Feststellung der UVP-Pflichtigkeit im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
10 — Centrum-Parkplatz- der Gemeinde Zingst vom 03.12.2003 durch den Architekten W. Schén,
Ribnitz-Damgarten, wird der Begriindung angehangt.

Es werden gemal 13 a Abs. 2 Nr.1 BauGB die Verfahrensvorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB angewendet. Es wird eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Gemall § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Der § 4 ¢ BauGB wird nicht angewendet.

Es wird gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung abgesehen.

1.5 Planungsvorgaben und vorhandenes Planungsrecht

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) liegt das Plangebiet in einem
Tourismusschwerpunktraum und in einem Vorbehaltsgebiet fur Kiistenschutz. Die Gemeinde Zingst
ist zudem als Grundzentrum fiir den Nahbereich festgelegt (Zingst, Bom a. Darl3, Prerow, Wieck a.
Darf).

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst liegt der Geltungsbereich innerhalb
einer gemischten Bauflache. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Fldchennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst. Diese erfolgt in einem gesonderten und nachgeordneten
Verfahren.

Um im Zuge der beabsichtigen Entwicklung Baurecht fiir die geplanten Anderungen im Bereich der
Experimentier- und Spielflichen im Auflenbereich des Museums fir Kinder zu schaffen, die
tatsachlichen Nutzungen festzusetzen und hierdurch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewdhrleisten, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich, der mindestens
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zu den lberbaubaren Grundstiicksflachen
und Uber die ortlichen Verkehrsfldchen trifft.
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2 Stadtebauliche Ausgangssituation

2.1 Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich stidlich des Seedeichs zum Kiistengewasser Ostsee, direkt an der
StralBe ,Seestralle”. Im Westen befinden sich mehrere Pensionen und Gaststatten. Sudlich wird das
Plangebiet durch die Kreisstrale NVP 25 ,Am Bahndamm® begrenzt. Im Osten befinden sich
Einzelhduser und Wiesenflachen. Des Weiteren befindet sich das Vorhaben DarRbahn rund 80 m
sudlich des Plangebietes. Der Ort Zingst entwickelt sich 6stlich des Plangebiets.

2.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Gaststatte mit einer Terrasse zur
Beherbergung der dazugehérigen AuRengastronomie. Sudlich schliel3t eine Stellplatzanlage an, die
zurzeit der Gastronomie und dem Museum zugeordnet ist und 28 PKWs einen Stellplatz bietet.

Angrenzend liegt eine 6ffentliche Parkflache mit 160 Parkplatzen. Westlich der Parkplatze fiihrt die
ErschlieBungsstralBe des Plangebiets von der Zufahrt im Studen Richtung Norden, wo sie in einen
reinen FuBweg tUibergeht. Dieser stellt sich als Verbindungsglied des Parkplatzes mit dem Strand dar.

Im Sudwesten des Plangebiets befindet sich eine Flache, die derzeit als Parkplatz genutzt wird.
Nordlich daran anschlieRend steht eine Multimediahalle, die fir Konzerte, Vortrage,
Multivisionsshows etc. genutzt wird. Rickwartig, d. h. westlich dieser Multimediahalle, liegt ein Lager-
und Stellplatzbereich, der ihr zugehérig ist.

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich das ,Experimentarium” — ein Museum fur Kinder mit
Experimentier- und Spielflachen im AuRenbereich. Direkt dstlich schlie3t ein Spielplatz an, der,
durchtrennt von der FuBwegachse, bis zur Terrasse der Gastronomie reicht.

2.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Flachen erfolgt Gber die im Suden fiihrende KreisstraBe NVP 25 ,Am
Bahndamm®. FulBllaufig ist das Plangebiet zusatzlich von der nérdlich gelegenen StralRe ,Seestrale”
erschlossen.

2.4 Griinflachen, Natur und Landschaft

Die westlichen und &stlichen Grenzen des Plangebiets werden von Bepflanzung gesdumt. Des
Weiteren trennen Pflanzstreifen die einzelnen Parkbuchten voneinander und differenzieren sie von
der ErschlieBungsstralle. In diesen Pflanzstreifen befindet sind eine gleichmaRige Bepflanzung mit
B&umen, die im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 10 festgesetzt sind, jedoch nicht dem Schutz der
,oatzung der Gemeinde Seeheilbad Zingst zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes (Gehdlzschutzsatzung)* bzw. dem NatSchAG M-V unterliegen. Entlang der
stidlichen Grenze des Plangebietes lauft eine &ffentliche Griinflache.
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3 Inhalte des Planes

3.1 Stadtebauliches Entwurfskonzept

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 soll die tatséchliche Nutzung des
Plangebiets als Gebiet fir den Fremdenverkehr festgesetzt werden. Die Gemeinde erhélt mit der
Festsetzung eines Sondergebietes die Moglichkeit die Zuldssigkeit der einzelnen Nutzungen konkret
zu steuern, um die vorhandenen und die zukiinftig gewiinschten Nutzungen festzusetzen. Die im
urspriinglich festgesetzten Mischgebiet zuldssige Wohnnutzung, die im Zusammenhang mit dem
offentlichen Charakter des Plangebiets eher als problematisch anzusehen ist, wurde bisher nicht
realisiert und soll in Zukunft nicht zul&ssig sein.

Unter anderem mochte die Gemeinde dem Betreiber des ,Experimentariums* die Mdéglichkeit der
Realisierung weiterer Experimentierkonzepte geben. Zum einen ist die derzeitige Fldche nicht
ausreichend, um die Urlauberstréme besonders in der Hochsaison aufzunehmen. Zum anderen
sollen die baulichen Verédnderungen dazu dienen, dem Besucher ein auergewdhnliches Erlebnis zu
bieten. Geplant ist die Entwicklung eines ,Handwerker-Aktions-Marktes“ im Auflenbereich als
Workshop-Bereich. Da eine Erweiterung des vorhandenen Geb&udes nicht in Betracht gezogen
werden kann, werden auf der Aullenflache z. T. innerhalb von kleinen Gebauden verschiedene
Angebote und Aktionen stattfinden, die die Wiederbelebung alter Handwerkstraditionen zum Inhalt
haben.

Des Weiteren mochte die Gemeinde die bisher der Gastronomie und dem Experimentarium
zugehorigen Stellplatzflache als offentliche Parkfliche ausweisen, da der Bedarf an o&ffentlichen
Parkplatzen gestiegen ist und somit hier eine flexiblere Nutzung dieser méglich ist. Die Besucher der
Einrichtungen sollen die &ffentlichen Parkpldtze nutzen. Die ,Satzung der Gemeinde Ostseeheilbad
Zingst Uber die Gestaltung, GréRe und Zahl der Stellplatze fiur Kfz sowie Uiber die finanzielle Ablésung
der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fur Kfz' (Stellplatzsatzung vom 14.09.2006 sowie
2. Stellplatzsatzung vom 01.06.2018) ist daher im Plangebiet nicht anzuwenden.

3.1.1  Rahmenplan Zingst ,Innenentwicklung’

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst hat 2012 den Rahmenplan Zingst ,Innenentwicklung’
beschlossen. Das Plangebiet befindet sich dementsprechend in der ,Bauzone 2a - Seestrale'.

,Bauzone 2a wird durch die Kette reprasentativer Pensions- und Stadtvillenarchitektur
gekennzeichnet, die sich entlang der Seestralle (Deich) parallel zur Ostsee aufreiht. Es handelt sich
in der Regel um mehrgeschossige Einzelhduser mit vertikaler Proportion.

Angesichts einer bestehenden Altbebauung auf unregelméBigen, teilweise ungeniigend
geschnittenen Grundstiicken reil3t die Bebauung entlang der Seestral3e bislang noch (ber weitere
Strecken ab. Gerade zwischen Grinem Weg und BirkenstraBe besteht ein gré3eres
Entwicklungspotential.

Bauzone 2a beschreibt einen aus der besonderen Lagequalitdt entstehenden stadtebaulichen
Sonderfall, eine unkontrollierte Ausdehnung der mehrgeschossigen Bebauung in die angrenzenden
Siedlungsbereiche muss deshalb wirksam ausgeschossen werden.
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Um den Nutzungsdruck auf rickwértige Freiflichen zu reduzieren, sollten qualitdtsférdernde
MaRnahmen wie die Errichtung von Tiefgaragen durch eine héhere Ausnutzung bevorzugt werden
(Tiefgaragenbonus). Angesichts der Einsehbarkeit der Grundstiicke vom Deich aus ist die Anordnung
von Stellplatzen im Vorgartenbereich besonders restriktiv zu handhaben.*!

Aufgrund der Besonderheit des Plangebietes kann den empfohlenen Festsetzungen nur bedingt
gefolgt werden. Eine Erlauterung erfolgt hierzu im Kapitel 3.3 ,Baufldchen®.

3.2 Flachenbilanz

Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Es ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgende Bilanz:

BauGB Flachenart Flache
Gesamitflache 10.256 m?
§9 (1) Nr.1 Sondergebiete: gesamt 4.038 m?
- Sondergebiet SO 1 1.657 m?
- Sondergebiet SO 2 846 m?
- Sondergebiet SO 3 1.535 m?
§9 (1) Nr. 11 StralRenverkehrsflachen bes. Zweckbestimmung gesamt 4.939 m?
— verkehrsberuhigter Bereich 662 m?
— FuRgéngerbereich 101 m?
— offentliche Parkflache 4176 m?
§9(1)Nr. 15 Offentliche Griinflache 1279 m?

3.3 Baufldchen

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebiets werden gemaR § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr® festgesetzt. Es dient der Unterbringung von Schank- und
Speisewirtschaften, Museen fir Kinder mit Experimentier- und Spielflachen im Auf3enbereich und
Multimediahallen.

Die Gemeinde mdéchte damit die Nutzungen dieses Gebiets gezielt steuern. Im Gegensatz zur
urspringlichen Festsetzung eines Mischgebiets soll die fur sinnvoll erachtete Entwicklung des

T Aus der Begriindung zum Rahmenplan Zingst ,Innenentwicklung” —2.1.4 Bauzone 2a ,Seestrafie’-, raith
hertelt ful}, September 2012.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Centrum-Parkplatz* der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst 9

Plangebiets der letzten 10 Jahren festgeschrieben werden. Durch das Entfallen der bisher zuldssigen
Wohnnutzung wird der 6ffentliche Charakter des Gebiets bestérkt.

Um die Nutzungen innerhalb des Sondergebiets entsprechend der Erfordernisse zu differenzieren,
wird es in 3 Bereiche eingeteilt:

Im Sondergebiet SO 1 sind Schank- und Speisewirtschaften mit Terrassen zur AuRengastronomie,
Museen fur Kinder mit Experimentier- und Spielflichen inkl. Spielgeraten im AuRenbereich,
Spielplatze mit Spielgeraten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zuldssig. Die Zulassigkeit der
bereits vorhandenen, aus stadtebaulichen Griinden an dieser Stelle sinnvollen Nutzungen, wird damit
aufgenommen. Fir den gastronomischen Betrieb soll rechtlich die Voraussetzung der Bewirtung von
Gasten im AuBenbereich geschaffen werden.

Die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet "SO 2" sind Museen fiur Kinder mit Experimentier- und
Spielflachen im AuBenbereich u. a. in Form von kleinen Gebduden, die mit einer
Fassadenverblendung bis zu einer Héhe von rund 7,50 Uber Oberkante Geldnde und einer
vorgesetzten Balkonanlage versehen werden sowie Spielgerdte und ein Laden, der der Versorgung
des Gebiets dient. Des Weiteren sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zulassig. In diesem Bereich
soll der ,Handwerker-Aktions-Markt* errichtet werden, der in seiner Grundsubstanz aus kleinen
Gebauden in Leichtbauweise bestehen wird. Die Fassadenverkleidung soll wie eine Hauserzeile einer
Hanse- und Handwerkerstadt gestaltet werden. Der Fassade werden {ber Aulentreppen zu
erreichende Balkone vorgesetzt, die nicht zur ErschlieBung der Geb&ude beitragen, sondern allein
zum Spiel genutzt werden koénnen. Da eine Erweiterung des vorhandenen Gebadudes des
~Experimentariums” nicht in Betracht gezogen werden kann, werden im Bereich dieser Flache und
innerhalb der Gebdude verschiedene Angebote und Aktionen stattfinden, die die Wiederbelebung
alter Handwerkstraditionen zum Inhalt haben. Das Kassenhaus bildet den Eingangsbereich des
Handwerkermarktes und soll auch gréReren Mengen von Besuchern gewachsen sein. Da eine grof3e
Nachfrage bezliglich des Erwerbens von Snacks, Getranken, Eis usw. besteht, ist es geplant, diese
Artikel iiber das Kassenhaus anzubieten. Es soll somit zusatzlich die Funktion eines kleinen Ladens
Ulbernehmen. Auch die anschlieBenden Spielflachen werden tberplant und zum Teil mit neuen,
auBergewohnlichen Spielgerdten versehen. Da das Konzept des ,Experimentariums® auch die
Aufstellung von Lagerrdumlichkeiten erfordert, sind hier ebenfalls Nebenanlagen in den
Zulassigkeitskatalog aufgenommen worden.

Im Sondergebiet "SO 3" sind Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und
Stellplatze zuldssig. In diesem Bereich befindet sich eine Multimediahalle, in der Konzerte, Vortrage
und Multivisionsshows, etc. stattfinden. Aus diesem Grund werden hier Anlagen fur kulturelle Zwecke
als zuléssig festgesetzt. Als erforderlich werden Lagerméglichkeiten und Stellplatze angesehen, die
Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen wird daher festgesetzt.

Die Art der Nutzung entspricht in weiten Teilen der Empfehlung des Rahmenplans Zingst
Jnnenentwicklung’, in diesem Bereich ein ,sonstiges Sondergebiet - Tourismus und Wohnen* mit
einzelnen gastronomischen Versorgungseinrichtungen*? festzusetzen.

2 Aus der Begriindung zum Rahmenplan Zingst ,Innenentwicklung* —2.1.4 Bauzone 2a ,Seestralle’-, raith
hertelt full, September 2012.
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3.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und die eingeschossige
Bauweise tibernimmt die Bestandssituation.

In den Sondergebieten ,SO 1“ und ,SO 2“ ist fiir Flachenversiegelungen von Spielflachen und
Wegefiihrungen eine Erhéhung der bebaubaren Flachen bis zu einer GRZ von 1,0 zuldssig. Das
Sondergebiet ,Fremdenverkehr* dient gemaR der textlichen Festsetzungen 1.(1) unter anderem der
Unterbringung von Museen fir Kinder mit Experimentier- und Spielflichen im AuBenbereich.
Anlassgeber fur die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze sind insbesondere die aus
Sicherheitsgriinden zu verwendenden Fallschutzmatten unter den Spielgeraten. Da im Zuge der
Bauleitplanung die genaue Lage dieser Spielgerdte mit den jeweils erforderlichen
SicherheitsmaBnahmen noch nicht festgestellt werden kénnen, muss eine Zuléssigkeit der GRZ-
Erhéhung fur Flachenversiegelungen in den Flachen ,SO 1“ und ,SO 2“ festgesetzt werden. Ob die
zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl tiberhaupt in vollem Umfang genutzt werden kann,
wird sich erst nach Freigabe aller Spiel- und Experimentiergeréte ergeben.

Da das Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt wird,
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse werden durch die flachigen Anlagen
der Flachenversiegelungen in Bezug auf die Belichtung, Besonnung und Beliftung nicht
beeintrachtigt. Ebenso gehen von diesen geplanten Anlagen keine Larmbeldstigungen aus. Durch
die Installation der Fallschutzmatten wird das Schutzgut ,menschliche Gesundheit* geférdert. Die
Wohnnutzung ist den textlichen Festsetzungen entsprechend nicht zulassig und muss daher nicht
betrachtet werden.

Ein Abstandsflachenerfordernis nach Bauordnungsrecht wird fur die Flachenversiegelung nicht
erforderlich.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt aufgrund der Uberschreitung der zuldssigen GRZ-
Obergrenze kénnen ausgeschlossen werden. Das Plangebiet weist eine glinstige Lage zur Ostsee
auf, sodass eine permanent fur die Umwelt beglinstigende Durchliftung stattfindet. Des Weiteren
befindet sich unmittelbar im nérdlichen Anschluss die freie und aufgrund anderer Rechtsvorschriften
unverbaubare Landschaft (Deich, Diunenwald, Diine, Strand und Ostsee). Durch die allgemein
festgesetzten Erhaltungs- und Pflanzgebote ist das Plangebiet stark durchgriint. Im urspriinglichen
Bebauungsplan Nr. 10 waren insgesamt 119 Pflanz- und Erhaltungsgebote festgesetzt. Durch die 1.
Anderung dieses Bebauungsplanes erhéht sich diese Anzahl auf insgesamt 127.

Die zuldssigen Firsthdhen entsprechen im ,SO 1 und ,SO 3“ der bereits vorhandenen Bebauung.
Alle festgesetzten Firsthdhen sind auf NHN (DHHN 92) bezogen.

Folgende Gelandehéhen tiber NHN (DHHN 92) wurden durch den Dipl.-Ing. Ulrich Zeh mit Stand vom
23.01.2017 aufgenommen:

e Seestralle“ 1,19 m bis 1,39 m,
e Sondergebiet ,SO 1 1,26 m bis 1,30 m,

By ‘ Biiro O L A F — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280 522



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Centrum-Parkplatz® der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst 11

Sondergebiet ,SO 2“ 0,98 bis 1,38 m,
e Sondergebiet ,SO 3“ 1,07 bis 1,36 m,
e Verkehrsflache ,verkehrsberuhigter Bereich® 0,99 m bis 1,30 m,
e Verkehrsflache ,FulRgéngerbereich* 1,22 m,
e Verkehrsflache ,6ffentliche Parkflache" 0,95 m bis 1,27 m.
In der Planzeichnung sind die Hohen der Schachtdeckel iber NHN (DHHN 92) eingetragen.

Im ,SO 2“ soll die zuldssige Firsthéhe das Konzept des ,Handwerker-Aktions-Marktes* — die
Fassadenverkleidung als Projektion des Bildes einer Hauserzeile — erlauben. Es wird eine Firsthéhe
von 9 m festgesetzt. Diese entspricht einer Héhe von ca. 7,50 Gber vorhandenem Gelande, welches
in diesem Bereich mit einer Héhe von 1,07 - 1,28 m tber NHN (DHHN 92) aufgemessen wurde.

Aufgrund des spezifischen Charakters des Plangebiets kénnen die Empfehlungen zum Mal der
baulichen Nutzung des Rahmenplans Zingst ,Innenentwicklung’, ,ll bis Il Vollgeschosse,
abweichende Bauweise als Einzelhduser mit begrenzter Gebdudeldnge bis 25 m, GRZ 0,4, GFZ 1,0
(1,2 mit TG-Bonus)“ festzusetzten, nicht ibernommen werden.

3.3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

In der Planzeichnung ist nach § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Dieses entspricht
der umgebenden Bebauung.

Die Terrasse, die die Auengastronomie des gastronomischen Betriebs erméglichen soll und daher
der Hauptnutzung zuzuordnen ist, wird entsprechend in das Baufenster aufgenommen.

Im Sondergebiet ,SO 2" umfahren die Baugrenzen den Bereich, in dem nur die Aufstellung der bereits
beschriebenen Gebadude zuladssig ist. Die hieraus entstehenden Abstandflachen werden mit einem
Antrag auf Abweichung im Bauantragsverfahren gelést. Eine Bebauung mit Einzelhdusern ist nicht
erwiinscht und entsprechend unzuldssig. Gebaude, die rein zu Lagerzwecken genutzt werden gelten
als Nebengebdude und sind daher auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wie z.B. Flachenversiegelungen, Gerate flr
Experimentier- und Spielflachen, Lagergebdude und Wege und Stellplatze sind auch aulerhalb der
Baugrenzen zulassig.

In Bereichen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke im Einmindungsbereich in die
StralBe K 25 "Am Bahndamm") sind Einfriedungen und Bepflanzungen uber 0,70 m Héhe uber
Oberkante der Fahrbahn nicht zulassig.

Gemal der Empfehlung des Rahmenplans Zingst ,Innenentwicklung' wird ,keine einheitliche
Bauflucht“* (,individueller Charakter durch unterschiedliche Vorgartentiefe*!) festgesetzt. Der
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 befindet sich nicht innerhalb des

3 Aus der Begriindung zum Rahmenplan Zingst ,Innenentwicklung‘ —2.1.4 Bauzone 2a ,Seestralle"-, raith
hertelt full, September 2012.
4 Aus der Begriindung zum Rahmenplan Zingst ,Innenentwicklung‘ —2.1.4 Bauzone 2a ,Seestralle"-, raith
hertelt full, September 2012.
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Bereichs, in dem gem. den Empfehlungen des Rahmenplans Zingst ,Innenentwicklung’ ein
~Ausschluss von oberirdischen Nebenanlagen und Stellplédtzen in einem Streifen von 4 m hinter der
StraRenkante"4 festgesetzt werden sollte.

3.3.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde sieht es aus Bedarfsgriinden als erforderlich an, die im urspriinglichen Bebauungsplan
Nr. 10 Gber eine Flache fur Umgrenzung von Nebenanlagen (Stellplatze), stidlich der Gastronomie
im norddstlichen Plangebiet, als &ffentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Parkflache
auszuweisen. Da die Flachen des Plangebiets der Gemeinde gehéren und eine Verduferung nicht
geplant ist, kbnnen notwendige Stellplétze fur die Gastronomie privatrechtlich geregelt werden. Aus
diesem Grund ist die ,Satzung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst tiber die Gestaltung, Gréf3e und
Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie tber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von
Stellplatzen fur Kfz' (Stellplatzsatzung vom 14.09.2006 sowie 2. Stellplatzsatzung vom 01.06.2018)
im Plangebiet nicht anzuwenden.

34 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebiets bleibt entsprechen des urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 10
bestehen:

Mit der Festsetzung der offentlichen StraBenverkehrsflichen wird eine ordnungsgemafe
VerkehrserschlieBung des Plangebiets und Anbindung an das offentliche Stralennetz von der
Kreisstralle NVP 25 ,Am Bahndamm® im Siiden sichergestellt. Die innere ErschlieBungsstrale ist als
offentliche StraBenverkehrsfliche mit der Zweckbestimmung —verkehrsberuhigter Bereich-
festgesetzt. Eine gleichberechtigte Nutzung durch FuRgénger und motorisierten Fahrzeugen ist somit
sichergestellt. Die Regelquerschnitte der StraBe, der Fahrgassen der offentlichen Parkflachen
entsprechen den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 10. Uber die innere StraBe und die
Fahrgassen der éffentlichen Parkflachen ist das Wenden des Lieferverkehrs und der Miillfahrzeuge
ohne ein RickstoRen mdéglich. Die gesamte Grenze zur nérdlich gelegenen ,Seestralle” wird als ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um eine héhere Verkehrsbelastung dieser Strale zu
vermeiden.

Die fuBlaufige Verbindung zwischen offentlicher Parkflache und ,Seestrae” und somit in Richtung
des Strands wird durch die Festsetzung einer Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung -
FuBRgangerbereich- sichergestellit.

Fur die Parkflachen gilt die Parkordnung einschlieRlich der Zu- und Ausfahrt sowie die
Nutzungsbeschriankungen der Parkplatze fir Behinderte werden gemaR Anordnung der
StraBenverkehrsbehérde gem. § 45 Abs. 3 StVO mit amtlichen Kennzeichen gekennzeichnet.

Fur BaumaRnahmen an 6&ffentlichen Verkehrsflachen i. Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmigung
nach § 10 StrWG-MV einzuholen

Der Trager der StraRenbaulast hat dafiir einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der
Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der
Sicherheit und Ordnung gentigen.
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Es sind ausreichend Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemdéglichkeiten fir Fahrzeuge der Feuerwehr
und des Rettungsdienstes zu schaffen. Die Wege, Stral3en, Platze bzw. Gebaude (StralRennamen,
Hausnummern usw.) sind ordnungsgemaR zu kennzeichnen.

3.5 Technische Ver- und Entsorgung

Die Angaben der Versorgungstréger zur Lage und zum Schutz der bereits vorhandenen Leitungen
sind zu beachten. Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen, Bebauung oder Bepflanzung
sind die nach dem jeweils giiltigen Regelwerk geforderten Mindestabstande / Schutzstreifen gem. der
Angaben der Versorgungstrager einzuhalten. Bei Pflanzungen im Bereich der Anlagen zu Ver- und
Entsorgung ist eine vorherige Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstragern durchzufiihren.

3.5.1 Wasser, Schmutzwasser und Regenentwasserung

Die Anschlisse an die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung sind bereits im
Plangebiet vorhanden.

Fur Hausinstallationsanlagen mit Trinkwasserverbrduchen gréRer 3,0 I/s wird nach Vorlage des
ermittelten Spitzenbedarfs ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer gefordert.

Die Entsorgung des Regenwassers wird abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen. Sofern das Niederschlagswasser gesammelt wird und dem vorhandenen
Regenwassersystem mit Einleitung in die Grében Zi 11/2/14 oder Zi 11/2/14a zugefihrt wird, bedarf
es einer Anderung der erteilten Wasserrechtlichen Erlaubnis von 2004 fiir die Gewasserbenutzung.

3.5.2 Elektroenergieversorgung

Die Medien zur Versorgung mit Elektroenergie sind bereits im Plangebiet vorhanden.

3.5.3 Telekommunikation

Das Plangebiet ist bereits an das Telekommunikationsnetz angeschlossen.

3.5.4 Loschwasser

Das Loschwasser ist gemal dem Arbeitsblatt W 405, Stand Februar 2008, des DVGW flr den
Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch
Gebéude bzw. Uber fremde Grundstiicke dargestellit.

Die Loschwasserversorgung erfolgt seitens der Gemeinde Zingst in Abstimmung mit der 6rtlichen
Feuerwehr. Es befinden sich 2 Oberflurhydranten auf zwei verschiedenen Leitungsfiihrungen mit
jeweils einem Druck von 4 Bar (2 x 48 m®h) in einem Abstand von ca. 80 m und ca. 295 m zum
Plangebiet.
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3.56.5 Millentsorgung

Die Millbeseitigung erfolgt durch das beauftragte Unternehmen entsprechend der Satzung des
Landkreises Vorpommern-Riigen. Ein Wenden oder ZuriickstoRen ist dabei nicht erforderlich, da ein
Umfahren um Parkbuchten Uber die innerhalb der Parkflachen befindlichen Fahrgassen maéglich ist.

3.6 Immissionsschutz

Aus Griunden des Schallschutzes ist gem. der Baugenehmigung der ,Errichtung von 177 Parkplatzen’
Nr. 0318/04 des Landkreises Nordvorpommern vom 25.04.2004 eine Nutzung der offentlichen
Parkflache zwischen 22:00 und 6:00 Uhr nicht zuldssig. In einer schalltechnischen Untersuchung wird
nach der Beteiligung gem. §§ 3.1 und 4.1 BauGB ermittelt werden, ob diese Vorschrift auch weiterhin
Bestand haben muss.

Im Sondergebiet ,SO 1“ st entsprechend der Baugenehmigung ,Errichtung zweier
Mehrzweckgeb&ude als ,Zingster Kinderwelt” inklusive AuRenanlagen und eines Lagergebdudes’ Nr.
0541/03 vom 14.10.2003 durch den Landkreis Vorpommern die Nutzung der Terrasse aus Griinden
des Larmschutzes nur bis 22:00 Uhr zuldssig.

Im Rahmen dieses Verfahrens ist durch das Akustikbiiro Schroeder und Lange GmbH, Hermannstr.
22, 18055 Rostock eine Schalltechnische Begutachtung —Auftrag Nr.; 3438- erstellt worden, welches
der Begrindung angehéngt wird. Die Aufgabe der Begutachtung ist die Untersuchung der vom
Plangebiet ausgehenden Schallemissionen auf die schutzbediirftigen Nutzungen der Nachbarschaft
und der Nachweis der Einhaltung der Orientierungswerte gemaR DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau). Des Weiteren sind die auf das Plangebiet einwirkenden Gerdusche der Kreisstralte NVP
25 “Am Bahndamm® untersucht worden.

Als Gerdauschquellen wurden Kommunikationsgerdusche der Gaste der Gaststatten auf der Terrasse,
Geréausche der RLT an der Ostfassade der Gaststatte, Gerausche der Luft-Warmepumpe 6stlich des
geplanten Lagergebdudes, Kommunikationsgerdusche der Kinder auf den 5 Freiflichen,
Gerauschabstrahlungen der Werkstatt und der Multimediahalle tber die AuBenbauteile, Kfz-
Parkverkehr auf dem o&ffentlichen Parkplatz, Kfz-Parkverkehr der Angestellten, Lkw-Anlieferverkehr
und Entladegerdusche der Gaststétte.

Zusammenfassend ist die Begutachtung zu folgenden Ergebnissen gekommen:

Sonntag (06:00 — 22:00 Uhr)

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Siiden des Plangebiets

Der berechnete Beurteilungspegel unterschreitet den Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete
(WA) am Sonntag. Die Unterschreitung betréagt 3 dB.

Die Anforderung gem. DIN 18005 wird eingehalten.
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Allgemeines Wohngebiet (WA) im Osten des Plangebiets

Die berechneten Beurteilungspegel tiberschreiten an den Immissionsorten den Orientierungswert fiir
allgemeine Wohngebiete (WA) am Sonntag. Die Uberschreitungen betragen 1 dB.

Die Anforderungen gem. DIN 18005 werden nicht eingehalten.
Mischgebiet (MI) im Westen des Plangebiets

Die berechneten Beurteilungspegel liberschreiten an den Immissionsorten den Orientierungswert fiir
Mischgebiete (MI) am Sonntag. Die Uberschreitungen betragen > 8 dB im direkt westlich
angrenzenden M.

Die Anforderungen gem. DIN 18005 werden nicht eingehalten.
Hinweise:

Die wesentliche Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um mehr als 8 dB im direkt
westlich angrenzendem Mischgebiet wird hervorgerufen durch die Kommunikationsgerdusch der
Kinder beim Spielen und Toben auf den 5 Freifldchen, hauptsédchlich auf der Kinderfreifliche westlich
des ,Experimentarium® und nérdlich der geplanten Funktionsrdume.

Zu dem é&stlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet (iberschreitet der rechnerisch ermittelte
Beurteilungspegel den Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete WA am Sonntag um 1dB. Die
Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 wird hervorgerufen durch die
Kommunikationsgerdusche der Kinder beim Spielen und Toben auf den 5 Freiflachen, hauptséchlich
auf der Kinderfliche KF-Ws éstlich der geplanten Funktionsrdume. Eine Uberschreitung von 1 dB ist
kaum merklich. Die Berechnung erfolgte fiir Sonntag (mit einem Ruhezeitenzuschlag von 6 dB 13 bis
15 Uhr) und liegt somit auf der ,sicheren Seite”.

Lauteste Nachtstunde (z. B. 22:00 — 23:00 Uhr)

Vorberechnungen haben ergeben, dass eine Nutzung aller nérdlichen Stellplétze auf der éffentlichen
Parkfldche in der Nacht von 22-6 Uhr nicht méglich ist. Die Berechnung erfolgt unter der Annahme,
dass 3 Pkw die nérdliche Parkflache nach 22 Uhr verlassen. Die berechneten Beurteilungspegel
unterschreiten an allen Immissionsorten den Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete /
Mischgebiete in der lautesten Nachtstunde. Die Anforderungen gemél DIN 18005 werden
eingehalten.

Hinweise:

Die Berechnungen ergaben, dass die Einhaltung der Orientierungswerte nur méglich ist, wenn nach
22 Uhr nicht mehr als 3 Pkw den westlichen Bereich der nérdlichen Parkflédche veriassen.

LarmschutzmalBnahmen

Da die wesentliche Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um mehr als 8 dB im direkt
angrenzenden westlichen Mischgebiet durch die Kommunikationsgerdusche der Kinder beim Spielen
und Toben auf den 5 Freiflichen, hauptséchlich auf der Kinderfreifliche westlich des
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Experimentariums und nérdlich der geplanten Funktionsrdume, hervorgerufen wird, werden die
folgenden LarmschutzmalBnahmen festgelegt:

Der Kinderfreiflichenbereich westlich des Experimentariums bis zum sldlich geplanten
Funktionsraumgebé&ude ist durch eine 3,2 m hohe Mauer als Schallschutz von den westlich
angrenzenden Immissionsorten im Mischgebiet abzuschirmen. Weiterhin ist ein Teil dieser Freifldche
zu lberdachen (Dachbreite = 2,7 m, Dachhéhe ansteigend auf 4,0 m). Dabei sind an der Westseite
der Ubergang Mauer/Uberdachung, an der Nordseite der Ubergang
Mauer/Uberdachung/Experimentarium und an der Stidseite der Ubergang
Mauer/Uberdachung/Funktionsgebéude schalldicht anzuschlieRen.

Der Schallddmmwert der Mauer und des Daches muss mindestens 20 dB betragen.

Zur Verminderung des Schallpegels auf der ,eingehausten” Kinderfldche wird empfohlen, Teile der
Wand bzw. der Uberdachung mit schallschluckenden Materialien zu bekleiden (z. B. HWL-Platten).

Der berechnete Beurteilungspegel mit diesen LdrmschutzmalBnahmen unterschreitet / erreicht an
allen Immissionsorten den Orientierungswert fiir Mischgebiete am Sonntag. Die Anforderungen
gemé&l3 DIN18005 werden eingehalten.

Spitzenpegel nach TA-Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)

Gemdl3 der Berechnungsdokumentation des anhdngenden Schallgutachtens unterschreiten alle
berechneten  Spitzenpegel infolge Pkw-Tirenschlagens und Lkw-Bremsentliiftung die
Immissionsrichtwerte fiir Spitzenpegel fiir ein allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und
Ferienhausgebiet am Tag und in der Nacht. Die Anforderungen geméafi TA-Ldrm werden eingehalten.

Beurteilungspegel durch die KreisstraBe NVP 25

Im Schallgutachten werden die zu erwartenden Beurteilungspegel nach DIN 18005 infolge des
Verkehrsldrms von der KreisstraBe NVP 25 fiir Tag und Nacht in farbigen Larmkarten fiir eine
Berechnungshéhe von 4,50 m iiber Geléndeoberkante dargestellt.

Am Verlauf der Isophonen (Linien zwischen den farbigen Bereichen) kann abgelesen werden, in
welchem Abstand von der Kreisstrale NVP 25 die Orientierungswerte nach DIN 18055 fiir die
jeweiligen Gebietseinteilungen eingehalten werden.

3.7 Hochwasserschutz

»2Angesichts der geringen Héhenlage der Ortslage kommt dem Hochwasserschutz als Voraussetzung
fur sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen eine zentrale Bedeutung zu. Da der Zingst als
naturrdumliche Barriere zwischen der Ostsee und der DarR-Zingster- Boddenkette fungiert, kommt
dem Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch eine grof3irdumige Schutzfunktion fur das
Hinterland zu. ...

Zum Schutz der Deiche sind Bauverbotszonen vom landseitigen FuRBpunkt zu beriicksichtigen.
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Zum Seedeich sind folgende, zwischen StALU und Gemeinde abgestimmte Mindestabstdnde
einzuhalten:

e Von Strandzugang 15 bis Strandzugang 14 (DarBer Weg) >12m

Vom Boddendeich ist generell ein Abstand von > 50 m einzuhalten, ...*

3.8 Griinplanung, Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich werden Baumen, die im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 10 festgesetzt sind,
zum Erhalt festgesetzt. Bei Abgang sind diese Baume, auch wenn sie nicht dem Schutz der ,Satzung
der Gemeinde Seeheilbad Zingst zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und Heckenbestandes
(Geholzschutzsatzung)“ bzw. dem NatSchAG M-V unterliegen, im Verhéltnis 1:1 zu ersetzen.

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 10 waren insgesamt 119 Pflanz- und Erhaltungsgebote fur
Baumen festgesetzt. Die in der Planzeichnung als zukinftig fortfallend festgesetzten 9 B&ume,
werden im Bereich der &ffentlichen Griinflache, die sich im Stiden des Plangebiets an der Kreisstrale
NVP 25 ,Am Bahndamm® befindet, ausgeglichen. Zusatzlich werden in diesem Bereich sowie in der
im Sudwesten des Sondergebiets ,SO 3 gelegenen ,Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen' weitere Anpflanzgebote von Baumen festgesetzt, sodass
sich durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 die Anzahl von Bdumen im Geltungsbereich
auf insgesamt 127 erhoht.

. Der in diesem Bereich verlaufende verrohrte Graben Zi 11/2/14, der offene Graben Zi 11/2/14a sowie
der Schacht sind entsprechend zu beriicksichtigen und von Bepflanzung freizuhalten. Bei
Pflanzungen im Bereich der Anlagen zu Ver- und Entsorgung ist eine vorherige Abstimmung mit den
jeweiligen Versorgungstragern durchzufiihren.

Folgende Arten der Qualitat ,Hochstamm, STU 16/18 cm, 3*v' sind zu verwenden:

Feldahorn (Acer campestre), Winterlinde (Tilia cordata), Vogelkirsche (Prunus avium), Silberweide
(Salix alba).

Im Bereich der offentlichen Parkflaiche sind die Baumarten Feldahorn (Acer campestre) und
Hainbuche (Carpinus betulus) als freiwachsene Bdume ohne spéateren Formschnitt zu pflanzen.

Bei den zu pflanzenden Arten der Grin- und Pflanzflachen sind ausschliel3lich standortgerechte,
heimische Arten zu wahlen.

MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft werden nicht festgesetzt. Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des
Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind

5 Aus der Begriindung zum Rahmenplan Zingst ,Innenentwicklung‘ —1.4.6 Technische Infrastruktur -
Hochwasserschutz-, raith hertelt ful, September 2012.
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als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind damit gemaR § 1 a Abs. 3 Satz
6 BauGB nicht auszugleichen.

An der westlichen und der &stlichen Grenze des Geltungsbereichs werden Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Pflanzstreifen, die die einzelnen Parkbuchten voneinander trennen und von der
ErschlieBungsstralle differenzieren, werden ebenfalls als Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Diese Festsetzungen erfolgen, um den Charakter des Plangebiets zu erhalten.

Entlang der stidlichen Grenze des Plangebietes 1auft 6stlich der Einfahrt eine 6ffentliche Griinflache.

3.9 Zulassigkeiten bis zum Eintritt bestimmter Umstédnde
Bahnflachen — Zwischennutzung

GemaR § 9 Abs. 2 (2) BauGB ist die Zufahrt von der KreisstraRe NVP 25 ,Am Bahndamm®* bis zum
Zeitpunkt der Wiederaufnahme des Bahnbetriebs zul&dssig. Die Zufahrt ist im Falle des Wiederaufbaus
der Bahnanlage zu entfernen.

Wenn der Bahnbetrieb wieder aufgenommen werden wiirde, erfolgt die Zufahrt des Plangebiets Gber
die Stral3e ,Seestralle”.

3.10 Hinweise

3.10.1 Artenschutz

Fur das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten Arten nicht
ausgeschlossen werden (z.B. Végel oder Gebdude bewohnende Tierarten wie z.B. Flederm&use).
Insbesondere bei Rodungen von Gehdlzen oder bei Umbau, Sanierung oder Abbruch vorhandener
Gebédude, darunter auch von Schuppen und Nebengebduden, ist nicht ausgeschlossen, dass
artenschutzrechtliche Verbotsnormen berihrt sind und eine Ausnahmegenehmigung von den
Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zur gesetzeskonformen Realisierung erforderlich ist.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind folgende Zeiten einzuhalten:
Baumfall- und -pflegearbeiten sind gem. § 39 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober
und dem 28. Februar zuldssig. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen
Teillebensraumes von Fledermdusen sollten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum Abbruch von
Geb&duden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefiihrt werden.

Auf die eventuelle Notwendigkeit projektbezogener Einzelfallpriifungen bei Abriss, Umbau oder
Sanierung wird hingewiesen.
3.10.2 Altlasten

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenverédnderungen festgestellt (wie
unnatirrliche Bodenverfarbung, anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten,
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Ausgasung oder Reste alter Abfallablagerungen), ist der Aushubboden gem. den Technischen
Regeln der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu untersuchen. Uber derartige Anzeichen ist
das Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Riigen umgehend zu informieren. In Abhangigkeit
dieser Untersuchung ist Uiber eine Verwertung bzw. Beseitigung des Aushubmaterials zu entscheiden.

3.10.3 Bodendenkmaler (DSchG M-V)

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR § 11 DSchG
M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehdérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Denkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR §11 DSchG M-V unverziglich
bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der Baumalnahmen
vermieden.

3.10.4 Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet und auf den angrenzenden Flachen sind keine Bodendenkmale vorhanden. Folgender
Hinweis wird ibernommen:

Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung gemall § 2 Abs. 1 ein o6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer,
zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige
unverziglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert.

Die Denkmalfachbehérde, die unteren Denkmalschutzbehérden mit Genehmigung der
Denkmalfachbehorde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das Denkmal zu bergen und fiir die
Auswertung und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr in Besitz zu nehmen. Dabei
sind alle zur Erhaltung des Denkmals notwendigen Malinahmen zu treffen. Die Denkmalfachbehérde
kann die Frist um ein Jahr verlangern, wenn dies zur Erhaltung des Denkmals oder zu seiner
wissenschaftlichen Erforschung erforderlich ist.

" Biro O L A F — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280 522

~



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Centrum-Parkplatz* der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst 20

3.10.5 Kampfmittelbelastung

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlielen. Gemaf § 52 LBauO ist der
Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Konkrete und
aktuelle Angaben Uber Kampfmittelbelastungen im Plangebiet sind beim Munitionsdienst des
Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
Mecklenburg-Vorpommern abzufragen. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor
Bauausfithrung empfohlen.

3.10.6 Zollrecht

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG i. V. m. § 1, Anlage 1 C der
Verordnung tber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen
Gebiete — GrenzAV). Es besteht somit das Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2
ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewéhrleistet sein muss. Dariiber
hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentimer und —besitzer einen
Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlésse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Nutzungen und Bebauung

Mit der Planung sollen die tatsachlichen Nutzungen im Plangebiet festgesetzt werden. Des Weiteren
dient die Planung der Realisierung des Erweiterungskonzeptes des ,Experimentariums”.

4.2 Umweltauswirkungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 sind nur geringe Eingriffe in die Umwelt zu erwarten.
Die Flache ist bereits stark durch die vorhandenen Nutzungen vorgeprégt. Da die Versiegelung des
Bodens bereits vorhanden ist, sind Eingriffe in die Umwelt nicht zu erwarten. Die Wahl des raumlichen
Geltungsbereichs entspricht somit dem Grundsatz des § 1 a BauGB, sparsam mit Grund und Boden
umzugehen, Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Es sind im Plangebiet keine Verénderungen des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die Planung fir die unmittelbar Betroffenen in ihren
personlichen Lebensumstdnden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben
kénnen, sind derzeit nicht zu erkennen.
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5 AbschlieRende Erlauterungen

51 MaRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung
Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst tragt die Kosten der Bauleitplanung.

MaRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

6 Anlagen

e Prifung zur Feststellung der UVP-Pflichtigkeit im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 10 —
Centrum-Parkplatz — der Gemeinde Seeheilbad Zingst‘, 03.12.2003

Architekt W. Schén, Dipl.-Ing., Im Kloster 11, 18311 Ribnitz-Damgarten
e ,Schalltechnische Begutachtung — Auftrag Nr.: 3438, 06.04.2018
Akustikbiiro Schroeder und Lange GmbH, Hermannstr. 22, 18055 Rostock

Zingst, den Z‘(O\?\// ....... // £ 0. -

Blrgermeister
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Priifung zur Feststellung der UVP-Pflichtigkeit im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 10 - Centrum-Parkplatz - der Gemeinde Seeheilbad Zingst 01

Centrum - Parkplatz Zingst

Untersuchung

zur Feststellung der UVP - Pflichtigkeit des Vorhabens im
rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 der

Gemeinde Seeheilbad Zingst

Auftraggeber:

Bearbeiter:

Ribnitz - Damgarten, den

Zingster Fremdenverkehrsbe-
trieb

Seestralle 56
18 374  Seeheilbad Zingst

Architekt W. Schén, Dipl.-Ing.

Im Kloster 11
18 311 Ribnitz- Damgarten

03.12.2003
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1. AnlaB:

Die Gemeinde Seeheilbad Zingst beabsichtigt die Schaffung von
Baurecht zur Errichtung eines Parkplatzes entsprechend des erar-
beiteten Planentwurfes des Bebauungsplanes Nr. 10.

Die vorliegende Untersuchung ist Teil der Beurteilung des Vor-
habens und stellt eine Voraussetzung fiir die Erlangung der
rechtskraftigkeit der vorliegenden Planung.

2. Rechtliche Grundlagen:

In der Anlage 1 zum UVP-Gesetz sind die Vorhabenarten auf-
gefiihrt, die in den Anwendungsbereich des Gesetzes fallen.
Grundsatzlich ist dabei zwischen Vorhaben zu unterscheiden,
die zwingend einer UVP unterliegen und solchen Vorhaben,
wenn eine Vorpriifung des Einzelfalles ergibt, daf erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen hervorgerufen werden kénnen.
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich gem. Anlage 1,
Spalte 2 der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben des Gesetzes
tber die Umweltvertraglichkeitsprifung um ein nach Nr. 18.4.2
im Einzelfall allgemein vorzuprufendes Vorhaben nach § 3¢
Abs. 1 UVPG.

Das ist deshalb der Fall, weil zu der Gberplanten Parkplatzflache
mit ca. 4 650 m? die in den angrenzenden Mischgebietsflachen
PKW- Stellflachen mit ca. 650 m? berlicksichtigt werden mussen.
Es handelt sich in dem Fall um ein sogenanntes ,kumulierendes
Vorhaben" gem. § 3b Abs. 2 UVPG.

3. Kriterien fiir die Vorpriifung im Einzelfall:
Nachstehende Kriterien sind fur die Vorpriifung des Einzelfalls
gemal Anlage 2 UVPG anzuwenden, soweit in § 3¢ Abs. 1 Satz
1 und 2, auch in Verbindung mit § 3e und § 3f, auf Anlage 2 Bezug
genommen wird.
3.1 Merkmale des Vorhabens
- GroRe des Vorhabens
- Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft
- Abfallerzeugung
- Umweltverschmutzung und Belastigungen
- Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe
Stoffen und Technologien
3.2 Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind
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anhand der unter den Nummern 1 und 2 aufgefuhrten Kriterien zu
beurteilen; insbesondere ist Rechnung zu tragen:
- dem Ausmalf der Auswirkungen (geografisches Gebiet und
Bevdlkerung
- dem etwaigen grenziberschreitenden Charakter der Auswir-
kungen
- der Schwere und der Komplexitét der Auswirkungen
- der Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen
- die Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

4. Geplante MaRnahmen:

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr.10 sollen Funktionen nach § 6
Abs. 1 BauNVO, die dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
dienen, ermoglicht werden. Diese Mischgebietsflachen haben eine
Grolle von ca. 4 583 m>.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Planungsgebietes soll wird
eine o6ffentliche StraRenverkehrsflache mit der Zweckbindung Park-
platz fur 160 PKW mit einer GroRe von ca. 5570 m? (Planstrale A,
Parkplatze, Fahrgassen und 6ffentliche Grianflachen) ausgewiesen.
Die Anzahl der auf den Mischgebietsflachen selbst zu schaffenden
PKW-Stellplatze betragt 64 Stk mit einer Flachen von ca. 1 495 m2.
Desolate innerhalb des Planungsgebietes desolate leer stehende
Gebaude sollen abgebrochen und die groRe Teile der vorhande-
nen Versiegelung aufgenommen werden.

Das Planungsgebiet soll verkehrs- und stadttechnisch erschlossen
und die Freianlagen entsprechend den Anforderungen an einen
offentlichen Parkplatz geschaffen werden.

5. Wirkungen auf die Schutzgiiter:

Innerhalb der Untersuchung zu betrachtende Sachverhalte sind die

Auswirkungen auf die so genannten Schutzgiiter Boden, Wasser,

Luft, Flora, Fauna, Mensch und Landschaft.

Mit Sicherheit gehen durch das Vorhaben folgende Wirkungen aus:

- Eingriffe in das zum Teil noch natirliche und aber bereits erheb-
lich durch vorhandene Versiegelungen und Gebaude gestérte Bo-
dengefiige :

- Eingriffe durch die Herstellung der stadttechnischen ErschlieBung

- Abbruch verhaltnismaRig groBer Baumassen vorhandener alter
Gebaude

- Veranderungen der noch vorzufindenden Vegetation durch die zu
zu realisierenden Ausgleichsflachen und die Anlage von gestalte-
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ten Grinflachen

- Beeinflussung des zur Zeit anzutreffenden Landschaftsbildes

- von der Errichtung der Parkplatzflache und ausgehende Emis-
sion
(Staub, Larm)

- durch die Benutzung der neuen Parkplatzflachen durch die PKW
(Luft, Wasser)

6. Begrenzung des Untersuchungsgebietes:

Das zu untersuchende Gebiet begrenzt sich auf die Flache des
offentlichen Parkplatzes und angrenzende Fléchen (Stellplatzfla-
chen), PlanstraRe A und die offentlichen Grunflachen, soweit sich
aus ihnen Problemstellungen ergeben.

7. Beschreibung des Bauvorhabens:

Nach § 6 UVPG sind bei der Beschreibung des Vorhabens Anga-
ben uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Bo-
den zu machen.

Das zu untersuchende Vorhaben hat folgende Kapazitatsparame-
ter:

Parkplatzflache ca. 5570 m?

Stellplatzflachen  ca. 1 595 m?

Anzahl der Parkplatze 160 Stk.
Anzahl der Stellplatze 64 Stk.

8. Beschreibung der Wirkung des Vorhabens auf die Schutz-
gliter im Untersuchungsgebiet:

Nach § 6 Abs. 3 UVPG sind die Umwelt und ihre Bestandteile im

Wirkungsbereich des Vorhabens unter Beriicksichtigung des

allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten

Prufungsmethoden, soweit erforderlich, zu beschreiben.

Es ist bei der Realisierung des Vorhabens von Wirkungen auf die

Schutzglter auszugehen, die in der nachfolgenden Tabelle be-

schrieben werden. Es werden die einzelnen Schutzgditer in ihrer

Wechselwirkung mit der Baumanahme ausfihrlich dargestellit.
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MaBnahme Schutzqut Wirkung positiv Wirkung negativ
AbriB der aiten Boden anlagebedingt:
Gebaudesubstanz Beseitigung der Boden-
versiegelung von 000m?*
Luft baubedingt:
tempordre Staub- und
Lirmemmission
Flora
Fauna

Landschaftsbild

anlagebedingt:
Verbesserung des Zustan-
des Geldndes durch Besei-
tigung desolater Gebdude

Errichtung von Boden
Park- bzw. Steli-

pldtzen

anlagebedingt:
Bodenversiegelung

Wasser

anlagebedingt:
Verhinderung der Ver-
sickerung und Behin-
derung der Grundwas-
serneubildung vor Ort

Luft

baubedingt:
tempordre Staup- und
Liarmemmission

betriebsbedingt:
Emmissionen von
Schadstoffen durch

die laufende Benutzung
des Parkplatzes

Flora

anlagebedingt:
Beseitigung von Griin-
fldchen im Bereich der
Stellflichen und Zu-
wdgungen

Fauna

anlagebedingt:
Zerstérung von Fld-
chen fiir Kleinlebewe-
sen




Prufung zur Feststellung der UVP-Pflichtigkeit im Rahmen des Bebauungs-

planes Nr. 10 - Centrum-Parkplatz - der Gemeinde Seeheilbad Zingst 06
MaBnahme Schutzqut Wirkung positiv Wirkung negativ
Mensch baubedingt:

tempordre L4drm- und
Staubbeldstigung durch
BaumaBnahme

betriebsbedingt:
Verkehrsidrmentwick-
lung durch An- und Ab-
fahren der PKW

Landschaftsbild

Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes durch
groBfidchige Parkflichen

Aniage von Vege- Boden

tationsflachen

Stabilisation der Boden-
verhdlitnisse durch Anlage
neuer Grinflichen

Wasser

Herstellung neuer Ver-
sickerungsfidchen

Luft

anlagebedingt:

Verbesserung der klein-
klimatischen Situation durch
Schaffung dichter Vegitations-
decken mit geringer Abstrahlung

Flora

anlagebedingt:

Schaffung neuer Vegetation
durch Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern

Fauna

anlagebedingt:

Schaffung neuer Habitate fir
Ansiedlung von Kleinlebewe-
sen

Mensch

baubedingt:

tempordre Larm- und
Staubbeldstigung durch
BaumaRBnahmen

Landschaftsbild

aniagebedingt:

Beseitigung des visuellen
Einwirken der Parkplitze
auf die Landschaft durch
Heranwachsen von Baumen
und Strduchem
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MaBnahme Schutzgut Wirkung positiv Wirkung negativ
Geldndereschlies- Boden anlagebedingt:
ung mit Ver- und Eingriff in natlrliche
entsorgungslei- Bodenschichtung
tungen

Wasser anfagebedingt:

moglicherweise An-
schneiden des Grund-
wasserhorizontes

Luft baubedingt:
Staubemmission
wahrend der Bauzeit

Flora

Fauna

Mensch baubedingt:
tempordre Larm- und
Staubbeldstigung durch
BaumafBnahme

Landschaftsbild

9. Diskussion zu den Schutzgiitern:

9.1 Schutzgut Boden

Die Situation stellt sich wie folgt dar:

Die Bauflache befindet sich im Bereich der oberflachlich anstehen-
den Strandsande.

Eingriffe tiefer als 1,0 m entstehen nur im Rahmen der stadttechni-
schen ErschlieBung durch das Verlegen bzw. Austauschen vorhan-
dener desolater Ver- und Entsorgungsleitungen.

Mit der Errichtung der Parkplatzflachen kommt es zu grolflachigen
Eingriffen in die Oberflache. Dies ist dadurch gekennzeichnet, da®
bereits jetzt grolflachige Oberflachenversiegelungen sowohl durch
vorhandene Hochbauten als auch Betonflachen zu verzeichnen
sind.

Auf die Park- und Stellplatzflachen bezogen sind das 65% der zu
betrachtenden Flache.
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Nach Fertigstellung der Malnahme wird sich die Situation an-
nahernd gleich gestalten, so daR sie in der Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung nur eine unwesentliche Rolle spielt und keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

9.2 Schutzgut Wasser

Die Situation stelit sich wie folgt dar:

Der vorhandene Grundwasserspiegel wird von den wechselnden
Seespiegelschwankungen der Ostsee beeinflusst.

Es besteht keine unmittelbare Gefahr durch flachenhaften Eintrag
von Schadstoffen. Schmutzwasser fallt auf den zu betrachtenden
Flachen nicht an. Lediglich eine Regenwasserleitung und eine Ab-
wasserleitung durchqueren das Gelande. Sie sind jedoch keine Ge-
fahr, da nach geltenden Normen verlegt werden.

Eingriffe in den Grundwasserhorizont sind durch das Verlegen der
der Leitungstrasssen zu verzeichnen. Diese Eingriffe sind sehr
kleinflachig und sind insgesamt keine Gefahrdung fur die Verunrei-
nigung des Grundwassers.

Das anfallende Regenwasser wird iber ein Leitungssystem an die
das Gelande Uberquerende Regenwasserleitung angeschlossen
und in der straBenbegleitenden Graben eingeleitet.

Die neu angelegten Griinflachen sorgen fir eine Versickerungs-
moglichkeit auf eigenem Gelénde. Das trifft auch zum groRen Teil
auf die Parkplatzflachen zu, die aus Rasengitterplatten und Pflaster
ausgefuhrt werden.

Trinkwasserschutzzonen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Aus Anlage 2 UVPG, Nr. 2.2 (Reichtum, Qualitat und Regenera-
tionsfahigkeit von Wasser...) 163t sich keine UVP-Pflicht ableiten.

9.3 Schutzgut Luft

Aligemein ist davon auszugehen, daR die lufthygienische Situation
im Seeheilbad Zingst als sehr gut zu bewerten ist.

Wahrend der Bauzeit ist mit Staubemmissionen verschiedener Art
auszugehen, gegen die aber effektive Schutzmalnahmen einge-
leitet werden kénnen. Sie sind vor allem in Hinsicht auf die Schutz-
glter Mensch und Flora zu verhindern.

Durch den standigen An- und Abfahrverkehr durch PKW ist eine
Erhdéhung von Schadstoffen wie Abgase zu erwarten.
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Da es sich hier jedoch nicht um einen geschlossenen Raum han-
delt, ist diese Anreicherung nicht relvant, zumal durch die 6rtliche
Lage des Planungsgebietes im unmittelbaren Kustenstreifen mit
einem ausreichenden Luftaustausch zu rechnen ist.

Aus der Anlage 2 UVPG kann eine UVP-Pflichtigkeit nicht abgelei-
tet werden.

9.4 Schutzgut Flora

Hinsichtlich der noch vorhandenen geringen Vegetation kann von
von Rasenflachen geringer GréRe ausgegangen werden.

Die gesamte Situatiuon ist sehr unproblematisch und wird im Zuge
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung behandelt. Daraus ist er-
kennbar, da sich durch die AusgleichsmaRnahmen die Situation
durch das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und in dem Zu-
sammenhang durch die Schaffung von neuen Grinflédchen in Be-
reichen des Planungsgebietes wesentlich verbessern wird.

Eine UVP-Pflichtigkeit 14t sich weder aus der floristischen Aus-
stattung des Gelandes noch aus Anlage 1 UVPG ableiten. Da es
sich um kein Schutzgebiet nach Nr. 2.3.1 bis 2.3.5 handelt, kann
auch aus Anlage 2 UVPG keine UVP-Pflichtigkeit abgeleitet wer-
den.

9.5 Schutzgut Fauna
Aufgrund der 6rtlichen Situation kann von artenarmen Flachen aus-
gegangen werden.

Eine UVP-Pflichtigkeit 128t sich weder aus der faunistischen Aus-
stattung des Gelandes noch aus Anlage 1 UVPG ableiten. Da es
sich um kein Schutzgebiet nach Nr. 2.3.1 bis 2.3.5 handelt, kann
auch aus Anlage 2 UVPG keine UVP-Pflichtigkeit abgeleitet wer-
den.

9.6 Schutzgut Mensch

Durch das Bauvorhaben sind baubedingte Larmbelastungen fir die
Anwohnergrundstiicke nicht zu vermeiden. Dabei sind die Grenz-
werte der AVV Baularm vom 19.08.1970 einzuhaiten.

Vertragliche Lésungen fiir die betroffenen Anwohner sollten abge-
stimmt werden.
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Die durch den an- und abfahrenden Verkehr verursachte Larmim-
mission wurde im Rahmen eines Larmschutzgutachten untersucht.
Danach werden in allen Situationen die rechtlich geltenden max.
zulassigen Hochstwerte unterschritten.

Eine UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens I&Rt sich allein in Bezug auf
die Larm- und Schadstoffbelastung nicht ableiten.

9.7 Schutzgut Kulturgtter

Es sind aufgrund des Nichtvorhandenseins keine Kulturguter be-
troffen, die zu einer UVP-Priifung fuhren wirden. Eine UVP-Pflich-
tigkeit besteht nach Anlage 2, Nr. 2.3.9 UVPG nicht, da keine
Schutzgebiete und Denkmale in dem zu betrachtenden Bereich
ausgewiesen sind.

9.8 Schutzgut Landschaft

Durch den Abbruch der alten desolaten Gebaude verbessert sich
die natiirliche Umwelt dieses begrenzten Ortsbereiches wesentlich.
Mit neuen Gehélzpflanzungen (Baume und Straucher) wird der
Landschaftsraum gegeniiber der vorherigen Situation aufgewertet.
Insgesamt ist eine wesentliche Verbesserung von Natur und Land-
schatt erreicht werden.

Eine UVP-Pflichtigkeit kann aus der konkreten Situation des Land-
schaftsraumes weder nach Anlage 1 noch nach Anlage 2 UVPG
abgeleitet werden.

10. Zusammenfassung

Die gemah § 2a BauGB in Verbindung mit den Anlagen 1 und 2
zum UVP-Gesetz durchgefiihrte Untersuchung hat ergeben, da
das geplante Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen hat.

Die absehbare Beeinflussung der Schutzguter durch die beabsich-
tigte Flachennutzung ist relativ gering.

Damit ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich.



