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1. Planungsrechtliche Grundlagen
1.1 Rechtsgrundiage

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I Seite 2414), zuletzt geéndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I Seite 1722), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I Seite 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. I Seite 1548), die Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V Seite 344)
sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I Seite 58), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22, Juli 2011
(BGBI. I Seite 1509).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 18. Dezember 2008
eingeleitet.

1.2 Technische Grundlage

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis des
Grundstiickes diente ein ,Lage- und Hohenplan® vom 28. Januar 2013 im MaBstab
1:500 des:

Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Ulrich Zeh
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Damgartener Chaussee 40 / Haus I

18311 Ribnitz-Damgarten

Tel.: 038 21 / 39 02 62

2. Ubergeordnete und vorbereitende Planungen
2.1 Landesraumordnungsprogramm und regionales Raumordnungs-
programm

Durch das Planverfahren zum Bebauungsplan Nr.16 werden aufgrund der
innerstadtischen Lage des Geltungsbereiches mit bereits vorhandener Bebauung und
in Anbetracht der angestrebten Nutzung (WA) die Belange der Raumordnung und
Landesplanung nicht tangiert.
Daher sind im Rahmen der Planung nach gegenwartigem Stand keine entsprechenden
Vorgaben zu beriicksichtigen.

2.2 Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern 1996

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst liegt laut ~Gutachterlichem
Landschaftsrahmenplan® von 1996 in der Planungsregion Nordvorpommern und wird
der GroBlandschaft ,Nérdliches Insel- und Boddengebiet" zugeordnet.

Zum Plangebiet selbst werden keine speziellen Aussagen getroffen bzw. MaBnahmen
benannt.

2.3 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Ein im Sinne des § 6 Absatz 5 BauGB wirksamer Flachennutzungsplan besteht fir die
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst.

Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr.16 fiir das Gebiet ,Seniorenwohnpark
,Hanshéger StraBe™ weist der Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache sowie im
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nordoéstlichen Bereich eine Sonderbauflache, Zweckbestimmung
~Behindertengerechtes Appartementhotel" aus. Folglich musste der
Flachennutzungsplan fiir den nordéstlichen Bereich gedndert werden.

Fir den nordéstlichen Bereich erfolgte eine Anpassung des Flachennutzungsplanes
tiber die Anderung der Art der baulichen Nutzung, von Sonderbaufliche in
Wohnbauflache im Rahmen der I. Anderung der  XI. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren (8 8 Absatz 3 BauGB). Der
Aufstellungsbeschluss der I. Anderung der XI. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde am 24. Oktober 2013 gefasst.

Durch Veréffentlichung im ,Zingster Strandboten™ am 08. April 2016 erfolgte die
ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung der Flachennutzungsplananderung.

Entsprechend entwickelt die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst aus ihrem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan gemaB § 8 Absatz 2 BauGB den Bebauungsplan
Nr.16 ,Seniorenwohnpark ,Hanshdger StraBe™. Fiir dieses Areal weist der
Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache aus.

2.4 Das Vorhaben tangierende Bebauungsplane und sonstige Satzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.16 ist identisch mit dem des
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.38 ,Altenbetreutes Wohnen".

Mit Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr.16 wird der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr.38 zwangslaufig aufgehoben. Grundsatzlich gilt, dass wenn auf dem
Gebiet eines bisher rechtskrédftigen Bebauungsplanes ein neuer Bebauungsplan
aufgestellt und rechtsverbindlich abgeschlossen wird, dieses automatisch zur
Aufhebung der Rechtswirksamkeit des bisherigen Planungsrechtes flihrt. Somit tritt
mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr.16 der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr.38 auBer Kraft.

3. Baugebiet

Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
Gemarkung Zingst

e Flurbs
Flurstiick: 60/112, 60/114, 60/124, 60/127, 60/133, 60/134, 60/137, 60/139,
60/140, 60/144, 60/148, 60/153, 60/154, 352, 353, 354

4. Lage und GroBe des Plangebietes

Der Bereich des Plangebietes liegt im norddstlichen Bereich der Ortslage Ostseeheilbad
Zingst. Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Bebauung am ,Miiggenburger Weg"

=im Osten durch das Seniorenpflegeheim des DRK und den Campingplatz
~Wellnesscamp Diine 6"

= im Siiden durch den Sportplatz der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
= im Westen durch die ,Hanshager StraBe"
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Teil A ,Planzeichnung"

zeichnerisch dargestellt. MaBgebend ist die zeichnerische Festsetzung im MaBstab
1:500.
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Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 36.800,0 m=2.

Ubersichtsplan - ohne MaBstab

© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder):
Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAiV-MV)

5. Boden- und Grundwasserverhdltnisse und Héohenlage

Konkrete Aussagen zur Tragfdhigkeit des Bodens liegen derzeit nicht vor. Durch die
vorhandene Bebauung im Geltungsbereich sowie die angrenzenden
Wohnhausbebauungen kann aber davon ausgegangen werden, dass der anstehende
Boden fiir die geplante Bebauung geeignet ist.

Partiell kénnen aber Sand- oder Torflinsen vorhanden sein, die dann erhéhte
Anforderungen an die Griindungsarbeiten stellen. Dem Bauherren wird empfohlen, ein
Baugrundgutachten erstellen zu lassen.

Geomorphologisch ist der Standortbereich eben und fallt von 1,25 m (ber HN im
nordlichen Bereich bis auf etwa 0,90 m iber HN im siidlichen Geltungsbereich ab.
Aufschiittungen bzw. angelegte Mulden weichen entsprechend ab.

6. Stddtebauliche Situation, Natur und Landschaft

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.16 liegt im nordéstlichen Bereich von Zingst
zwischen der ,Hanshager StraBe"™ im Westen sowie dem ,Inselweg" im Osten. Es wird
im Norden durch die Bebauung am ,Miggenburger Weg", im Osten durch das
Seniorenpflegeheim des DRK und den Campingplatz ,Wellnesscamp Diine 6%, im
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Siden durch einen Sportplatz sowie im Westen durch vorhandene Wohnhausbebauung
an der ,Hanshager StraBe"™ umgrenzt.

Das Plangebiet selbst liegt auf baulich vorgepragten Flachen, ist im mittleren und
westlichen Bereich vollstédndig bebaut und verkehrstechnisch durch die angrenzenden
StraBen erschlossen. Dominierend ist hier das Wohngebdude des DRK, indem
betreutes Wohnen untergebracht ist.

Der gesamte Geltungsbereich stellt sich mit einem nicht nennenswerten ékologischen
Wert dar, da die Flache groBflachig durch Bebauung und Verkehrsflachen versiegelt
ist. Durch vorhandene StraBenbaume und Kleingehélze ist das Plangebiet
tiberdurchschnittlich begriint, stellt sich aber sehr aufgerdumt dar.

Die Flachen im 6stlichen Geltungsbereich sind hingegen weitestgehend unbefestigt.

Durch den Naturschutz gesicherte Flachen gibt es nicht. Im Plangebiet gibt es mehrere
Teiche sowie Muldensysteme, die der Entwadsserung des Gebietes dienen.

Das Baugebiet ist mit dem o6ffentlichen Verkehrsnetz direkt verbunden.

7. Planungsziele

Dem Planungswillen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst folgend, sollen mit dem
Bebauungsplan Nr.16 weitere Wohnbauflachen fiir Dauerwohnen zur Erganzung und
Abrundung im norddstlichen Bereich der Ortslage ausgewiesen werden. Durch die
geplanten Bebauungen wird ein baulicher Lickenschluss erzielt und somit das
stadtebauliche Bild abgerundet. Dabei ist grundsatzlich der Eingriff in die Natur auf
das Notwendigste zu minimieren.

Hauptplanungsziel ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von Wohngeb&auden, die fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
bestimmt sind. Hier soll ausdriicklich ein altengerechtes und betreutes Wohnen
maglich sein.

Die ErschlieBung sowie die verkehrstechnische Anbindung der Plangebietsflache erfolgt
Gber die vorhandene GemeindestraBe ,Hanshager StraBe". Innerhalb des Plangebietes
ist die Verkehrsfitlhrung iber leicht geschwungene StichstraBen mit entsprechenden
Wendeanlagen vorgesehen, ein stérender Durchgangsverkehr wird auf den privaten
Verkehrsflachen dadurch ausgeschlossen.

Die Vielzahl der vorhandenen Einzelbdume wird in das neue Bebauungskonzept
integriert. Weitere Bepflanzungen sind vorgesehen.

8. Inhalt des verbindlichen Bauleitplanes
8.1 Gestaltung des Baugebietes

Zur Aufwertung des Gebietes im Ostlichen Bereich vom Ostseeheilbad Zingst sollen
unter Beriicksichtigung einer stadtebaulichen Verdichtung innerhalb der Ortslage
ortstypische Wohnhauser innerhalb des Parks errichtet werden.

Planungsziel der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst ist eine Besetzung der noch freien
Bebauungsplanflache mit ortstypischen Wohnhausern.

Durch die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst wird mittels eines stadtebaulichen Vertrages
die weitere Bebauung sowie die zeitliche Realisierung gesteuert.
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Im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen Gebaude mit den nach
LBauO M-V (Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern) erforderlichen Abstdnden
zueinander errichtet werden.

Um ein zusammenhadngendes und gleichméaBiges Siedlungsbild sowie eine hochwertige
Gestaltung baulicher Anlagen zu gewaéhrleisten, werden im Bebauungsplan Aussehen
und Farben fiir Dachbekleidungen vorgegeben. Die zuldssige Optik und die Farben sind
im Teil B ,Textliche Festsetzungen" aufgefiihrt. Des weiteren sind im Bebauungsplan
zulassige Dachformen sowie zuldssige Dachneigungen vorgegeben. Durch diese
Festsetzungen soll eine mdglichst homogene Dachlandschaft im Plangebiet geschaffen
werden. So wurden bei der Gestaltung der Gebaude ausschlieBlich Sattel-, Walm-,
Kriippelwalm oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 15 bis 35° festgesetzt. Das
Kriippelwalmdach als Sonderform wurde im Teil B der Satzung mitaufgenommen, um
spatere Irritationen zu vermeiden. Die Dacheindeckung kann ausschlieBlich mit einem
Material in Dachziegeloptik in den klassischen Farbténen rot sowie rotbraun erfolgen.

Uber eine entsprechende Massenbilanz ist durchzusetzen, dass im Rahmen des
Baugeschehens anfallender Bodenaushub einer Wiederverwendung zugefiihrt wird, so
dass kein Bodenaushub zu Abfall wird. Der Fillboden kann fiir weitere geplante
BaumaBnahmen verwendet werden.

8.2 Art der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Bebauungsplanes sind im Geltungsbereich
als allgemeines Wohngebiet sowie im nordéstlichen Bereich als reines Wohngebiet
ausgewiesen.

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes [auch Ferienwohnungen], sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nach
§ 4 Absatz 3 BauNVO werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.16 nicht
zugelassen, um somit dem Wohncharakter in diesem Bereich von Zingst besonders
gerecht zu werden. Aus diesem Grund wird auch die sonst zuldassige Nutzung (nicht
stérenden Handwerksbetriebe) nach § 4 Absatz 2 BauNVO nicht zugelassen. Raume
fir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet zuldssig, wenn
damit keine erhebliche Verkehrsbelastigung verbunden ist.

In den Baufeldern 2 und 3 sind nur Wohngebaude zuldssig, in denen ausschlieBlich
altengerechtes Wohnen / Seniorenwohnen (Wohnen von Personen als einem der
Hauptmieter, welcher das 60. Lebensjahr vollendet hat oder sich ab dem
50. Lebensjahr im Status einer Erwerbsunfahigkeitsrente oder in einem vergleichbaren
Status befindet) stattfinden kann (§ 9 Absatz 1 Nr.8 BauGB).

Im reinen Wohngebiet sind nach § 3 Absatz 2 BauNVO Wohngebdude zuldssig. Alle
weiteren zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
zugelassen.

Die sonst im reinen Wohngebiet zuldassigen Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen, werden nicht zugelassen, da durch
diese Einrichtung zusatzlicher Verkehr in ein Gebiet hineingezogen wird, welches
ausschlieBlich uber private StraBen erschlossen ist und dies zu Konflikten innerhalb
der Baugebiete fiihren kénnte. Zudem verfligt die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
tber eine Kita im Gemeindegebiet.
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8.3 MaB der baulichen Nutzung

Durch die Nutzungsschablone werden konkrete Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung und der Bauweise getroffen. Dem Planungswillen der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst entsprechend, soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet durchgesetzt werden, die dem Charakter des Quartieres ,Wohnen im Park®
entspricht.

Zur Definition des MaBes der baulichen Nutzung werden fiir die Nutzungsgebiete
(Baufelder) unterschiedliche Kennzahlen festgesetzt. Die Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung im Plangebiet orientieren sich an der vorhandenen Bebauung.

Grundflachenzahl

Nach § 17 Absatz 1 BauNVO werden im  allgemeinen  Wohngebiet eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dabei wird die nach § 17 BauNVO madgliche
maximale Grundflachenzahl fiir ein allgemeines Wohngebiet erreicht.

Eine Reduzierung der Grundflachenzahl ist im allgemeinen Wohngebiet aufgrund der
kleinen stdadtischen Grundstiicke nicht mdéglich, da die vorhandene Bebauung die
maximal mdgliche Grundflachenzahl verlangt.

Eine Erhéhung der zuldssigen GRZ bis zu 50 von Hundert nach § 19 Absatz 4 BauNVO
wird nicht ausgeschlossen. Das bedeutet, dass die Grundflachenzahl durch
Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne vom § 14 BauNVO (iberschritten werden darf.

Baulinien / Baugrenzen

Die Lage der Gebdude in den Baufeldern ist durch Baufenster festgelegt. Die
Baufenster werden durch teilweise eingemaBte Baugrenzen, die durch Gebaudeteile
nicht Uberschritten werden dirfen, begrenzt. Innerhalb der Baufenster kdénnen
Gebaude mit den nach LBauO M-V (Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern)
erforderlichen Abstédnden zueinander errichtet werden.

Hoéhen

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wird sich bei der H6he der
baulichen Anlagen an die vorhandene Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches
orientiert.

Die durch Griinflachen voneinander getrennten Mehrfamilienhduser passen sich durch
Firsthéhen von 9,50 m, 12,00 m bzw. 12,50 m UGber Bezugspunkt (OK Gelande) an die
bereits vorhandene Bebauung im Geltungsgebiet an.

Haustypen / Héhe der baulichen Anlagen / Bauweise

Die Festsetzung zu dem Haustyp wurde aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grinden gefasst.

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wird in Kombination mit der
Firsthohe die Zahl der Vollgeschosse auf zwei bzw. drei festgesetzt. Hiermit soll die
angestrebte Geschossigkeit gemdB dem Planungswillen der Gemeinde Ostseeheilbad
Zingst eindeutig festgelegt werden.

Zulassig ist im Plangebiet die offene bzw. die abweichende Bauweise. Das begriindet
sich auf die unterschiedlichen Mdéglichkeiten der spdateren Nutzungen der Gebaude.

Mit der festgesetzten abweichenden Bauweise soll erreicht werden, dass die zu
errichtenden Baukdrper eine Gebdudeldnge von mehr als 50,0 m aufweisen missen.
Hiermit wird das Ziel verfolgt, eine mdglichst groBziligige Bebauung barrierefrei
errichten zu kénnen. Zudem sind bei einem Baukorper Abstandsflachen im Baufeld
selbst nicht relevant, was planerisch von Vorteil ist.
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Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind (berdachte Stellplatze und Garagen gemaB
§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden gemdaB § 14 BauNVO nur
rickwartig der zur StraBenverkehrsflaiche gewandten Bauflucht zuldssig, mindestens
aber 5,0 m hinter der Grundstiicksgrenze, die an die jeweilige Verkehrsflache grenzt.

8.4 Stdadtebauliche Vergleichswerte

Flachenart m2 %
Baugebietsflache insgesamt 36.800,0 100,00
Grundstiicksflache WA, gesamt, 21.000,0 57,07
Bebauungsflache, GRZ 0,4, 12.600,0 (34,24)
_max. 0,6 laut §19 Abs.4 BauNVvoO _ | ___ _________________ | _________
Private Griin- und Gartenflachen 8.400,0 (22,83)
Verkehrsflache, privat, 4.200,0 11,41
einschl. Bankett
Verkehrsflache, privat, 200,0 0,54
Gehweg
Griinflache, privat 6.400,0 17,39
Flache fir den Naturschutz, 4.900,0 13,32
teilweise mit Wasserflache
Wasserflache 100,0 0,27

8.5 Infrastruktur und Einrichtungen

Im baulich vorgepragten Plangebiet sind keine weiteren infrastrukturellen
Einrichtungen vorgesehen. Alle notwendigen Einrichtungen fiir die Versorgung des
Plangebietes sind im Ostseeheilbad Zingst vorhanden.

Fir das Plangebiet besteht eine Anbindung an den o6ffentlichen Personenverkehr. Die
nachstgelegene Haltestelle des Linienverkehres befindet sich in der ,Hanshager
StraBe" unweit des Plangebietes.

8.6 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt mit der westlichen Plangebietsgrenze direkt an der
GemeindestraBe ,Hanshdger StraBe" und im 6stlichen Bereich an dem ,Inselweg".

Die verkehrstechnische Hauptanbindung ist (iber die ,Hanshdger StraBe" vorgesehen.
Die Anbindung im Plangebiet erfolgt (iber die PlanstraBe A. Gem&B dem Regelprofil
Schnitt A - A ist die StraBe mit einer Breite von 3,50 m, ohne Bankett, auszubilden.
Mit einer Gesamtbreite der StraBe von 5,50 m ist diese auch mit dem LKW gut
befahrbar. Als weiterfiihrende gebietserschlieBende AnliegerstraBen mit ebenfalls einer
Fahrbahnbreite von 3,50 m werden gemaB dem Regelprofil Schnitt B - B sowie Schnitt
C - C die PlanstraBen B und C festgesetzt. Alle StraBen erhalten beidseitig der
Fahrbahn einen Schotterrasenstreifen, der im Bedarfsfall liberfahren werden kann.

Von Begegnungsverkehr ist im Geltungsbereich nicht auszugehen. Auf den sehr kurzen
Fahrdistanzen sind die PlanstraBen gut einsehbar und erfordern damit keine
Ausweichstellen bzw. breitere StraBenprofile.
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Im westlichen Bereich erhalten die zwei StichstraBen je einen Wendekreis fir LKW
nach EAE 85/95 mit einem Radius von 8,0 m zuziiglich des erforderlichen Uberhanges
ausgewiesen.

Die Fahrbahnen der PlanstraBen A, B und C sind als Mischflache mit seitlichen
Griinstreifen vorgesehen.

Zwei Rad- und Gehwege filihren von der PlanstraBe B bis an die &stlich gelegene
offentliche StraBe ,Inselweg".

Fiir die Deckschichten der PlanstraBen A, B, C sowie des Rad- und Gehweges ist
Betonpflaster vorgesehen.

Ein Befahren der an das Plangebiet grenzenden offentlichen StraBen ist mit
Miillfahrzeugen grundsatzlich méglich. Die vorhandenen GemeindestraBen sind fiir das
zulassige Gesamtgewicht (26 t) eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend tragfahig.
Eine lichte Durchfahrtshohe von 4,00 m wird gewahrleistet (Dacher, Straucher,
Baume, StraBenlaternen usw. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen).

Die Forderungen der Abfallwirtschaft des Landkreises Vorpommern - Riigen, die
StraBen mindestens 3,55 m sowie im Kurvenbereich 5,50 m breit auszubilden, werden
mit den PlanstraBen A und D eingehalten.

Die zwei StichstraBen mit den ausgebildeten Wendekreisen sollen mit Miillfahrzeugen
nicht  befahren  werden. Entsprechend sind an den Einmiindungen
Millbehaltersammelplatze vorgesehen.

Um die 14 - tagige Miillabfuhr zu gewahrleisten, kénnen am Entsorgungstag die
privaten Miilltonnen auBerhalb des StraBenraumes an den GemeindestraBen zum
Abtransport bereitgestellt werden.

Die ungehinderte Befahrbarkeit durch Rettungsfahrzeuge ist auf den GemeindestraBen
gesichert. Alle Grundstiicke sind gut erreichbar.

Fir Stellplatze stehen die gemaB der Planzeichnung festgesetzten Bereiche sowie
entsprechende Flachen auf den jeweiligen Grundstiicken hinter den straBenseitigen
Baugrenzen und deren Flucht zur Verfiigung.

Zudem koénnen Besucher unkompliziert auf den Grundstiicken parken.

9. Auswirkungen der Planung

GemaB dem rechtswirksamen Fldachennutzungsplan der Gemeinde Ostseeheilbad
Zingst sowie nach Rechtswirksamkeit der I.Anderung der XI. Anderung des
Flachennutzungsplanes sind die ausgewiesenen Flachen Teil einer Wohnbauflache. Die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes in diesem Teil von Zingst ist demnach
zweckbestimmend. Die Planung hat keine Folgen auf die angrenzenden Nutzungen.
Die allseitig umgebene Bebauung entspricht der Eigenart einer Wohnbaunutzung.

Das Gelénde wird in seiner grundlegenden Topographie nur unwesentlich verandert.
Gelandemodulationen sind aufgrund der einfachen Topographie nicht notwendig.

Im Bereich der Bebauungsflachen sind nach dem gegenwaértigen Kenntnisstand keine
Bodendenkmale bekannt. Sollten archéologische Fundstellen entdeckt werden, sind die
Auflagen und Hinweise des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege zu beachten. Der
Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist verbindlich bekanntzugeben.

Sollten bei Tiefbauarbeiten Einzelfunde an kampfmittelverdéchtigen Gegensténden
oder Munition aufgefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der
Fundstelle und in der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
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Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die
ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Im Plangebiet stehen die Reinhaltung des Grundwassers und des Oberflachenwassers
im Vordergrund. Die betrachteten Flachen sind nach den Zielen der Raumordung und
der Landesplanung weder ,Vorranggebiete fiir Wassergewinnung" noch , Gebiete mit
besonderer Bedeutung fiir die Wasserversorgung". Eine Gefahrdung des Grundwassers
besteht aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan nicht.

Zur Reinhaltung der Gewadsser darf das anfallende Schmutzwasser nicht ungereinigt
eingeleitet werden. Dies ist nach dem Anschluss des Plangebietes an das zentrale
Abwassersystem des Abwasserentsorgungsbetriebes Zingst gegeben und
gewahrleistet.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muss zudem garantiert werden, dass das
Oberflachenwasser nicht verunreinigt wird.

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum. Insoweit besteht gemas
§ 14 Absatz 2 ZollVG im grenznahen Raum Betretungsrecht, welches auch wahrend
etwaiger Bauphasen jederzeit gewdhrleistet sein muss.

Dariiber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und -
besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse oder Ubergénge
einrichten. Das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten.

Eventuell vorliegende Bauantrage kénnen von Antragstellern fiir gewerbliche Betriebe
und Einrichtungen dem LAGuUS M-V, Dezernat Stralsund, vor Beginn der
BaumaBnahme durch den Antragsteller oder deren Beauftragte zur Stellungnahme
zugeleitet werden.

Die Forderungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) des Bundes und des
Landeswassergesetzes M-V (LWaG) sind einzuhalten.

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst wird im ,Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern® (RREP VP, 2010) als Grundzentrum fiir den Nahbereich ausgewiesen
und stellt somit einen Schwerpunkt der Wohnbaufldachenentwicklung dar.

Mit der Ausweisung von Wohnbauflachen beachtet die Planung das Ziel gemaB 4.1(4)
RREP VP, dass die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen hat. Weiterhin wird der Programmsatz 4.1(6) RREP VP
~Grundsétzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflichen zu geben."
beachtet.

Das Plangebiet befindet sich gemaB dem ,Regionalem Raumentwicklungsprogramms
Vorpommern" (RREP VP, 2010) innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Kiistenschutz und
eines Tourismusschwerpunktraums. Diesbeziiglich werden die Programmsatze mit der
Bauleitplanung der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst beachtet.

In den Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz sollen alle Planungen und MaBnahmen die
Belange des Kiistenschutzes beriicksichtigen. Vorbehaltsgebiete Kiistenschutz an den
AuBen- und Boddenkiisten sowie in den tiefliegenden Flussmiindungsbereichen im
Wirkungsraum der Ostsee umfassen die Gebiete, die nach fachplanerischer
Darstellung des Generalplanes Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-
Vorpommern unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese
Gebiete sind, auch bei vorhandenen und funktionstiichtigen Kiistenschutzanlagen,
durch Sturmfluten potenziell und real gefdahrdet. Planungen und MaBnahmen in diesen
Gebieten miissen deshalb die von mdglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fir
Leben, Gesundheit und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und
entsprechende Losungen finden. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des
voraussichtlich ansteigenden Meeresspiegels an der Ostseekiiste die Aufwendungen
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der offentlichen Hand fiir den Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten
zunehmen, wenn Belange des Kiistenschutzes ungentiigend beriicksichtigt werden.

10. Stadttechnische Ver- und EntsorgungsmaSnahmen
10.1 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Strom wird durch den Anschluss an die Versorgungsnetze der
E.DIS AG gewahrleistet.

Im Plangebiet befinden sich Kabel der E.DIS AG, die bei der ErschlieBung zu beachten
sind.

Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, ist rechtzeitig ein Antrag,
einschlieBlich eines Lageplanes mit der Darstellung der Baugrenzen, an die E.DIS AG
zu stellen. Bei konkreten Vorhaben ist mindestens 14 Tage vor Baubeginn die
E.DIS AG zu informieren, um erforderliche Unterlagen zum Anlagebestand zu erhalten.
Weitere Anlagen der E.DIS AG diirfen zur Vermeidung der Gefahrdung von Personen
nicht unter- bzw. (berbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschittungen o.a.
freizuhalten und bei Erfordernis als BaufreimachungsmaBnahme zu Lasten des
Verursachers zu verlegen.

Eine erforderlich werdende Einweisung durch den Netzmeister ist rechtzeitig vor
Baubeginn anzuzeigen.

Die Verkabelungen erfolgen im offentlichen Bereich. Fiir einen eventuell neu
erforderlichen Trafo sind verschiedene Standorte im o6ffentlichen StraBenraum
moglich. Bestehende Trassenfiihrungen von Stromversorgungsleitungen der E.DIS AG
sind bei der kiinftigen Bebauung zu beriicksichtigen. Bei Kreuzungen und Néherungen
sind die DIN VDE 0100, 0210, 0211, 0298 und DIN 1998 einzuhalten.

Grundsétzlich besteht die Forderung der E.DIS AG, samtliche Versorgungsleitungen im
offentlichen Bereich (Gehweg, Griinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen. Die
Kabelverlegung erfolgt unter Beriicksichtigung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestédnden und Vegetationsflaichen bei BaumaBnahmen" sowie der Richtlinie
fiir die Anlage von StraBen (RAS). Dabei ist ein Abstand von mindestens 2,5 m
zwischen dem von der E.DIS AG geplanten Kabel und der geplanten Begriinung
(Einzelbaumpflanzungen) unbedingt einzuhalten. Einer Uberbauung der Kabel wird
nicht zugestimmt. Notwendige Kabelverteiler sind neben dem Gehweg in Richtung
Bebauung einzuordnen. Dazu sind Flachen im offentlichen Raum von 1,1 x 0,5 m
erforderlich. Auf privatem Grund sind fiir Elektrokabel Leitungsrechte einzuraumen.

Die notwendige ErschlieBungskonzeption zur Elektroenergieversorgung wird durch die
E.DIS AG nach Ubergabe des verbindlichen Bauleitplanes und nach Vorlage eines
schriftlichen Antrages auf Anschlussbegehren durch den ErschlieBungstrager unter
Angabe der WE, der Versorgungsstrukturen (Nutzungsliste) und -medien sowie des
geplanten Leistungsbedarfes erarbeitet.

Im ErschlieBungsprojekt sind folgende Hinweise zu Arbeiten in der Ndhe und zum
Schutz von Versorgungsanlagen zu beriicksichtigen:

1. ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nd&he von Kabelanlagen der
E.DIS AG"

2. ,Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Nahe von
Versorgungsanlagen der E.DIS AG"

10.2 StraBenbeleuchtung

Die StraBenbeleuchtung wird durch die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst gesichert.
Entsprechend den Erfordernissen wurde die StraBenbeleuchtung bereits neu angelegt.
In Teilbereichen kann diese unproblematisch erweitert werden.
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10.3 Wasserversorgung

Die Bereitstellung von Wasser erfolgt durch die Wasser- und Abwasser GmbH
,Boddenland® Ribnitz-Damgarten. Der Anschluss (ber die vorhandenen
Versorgungsleitungen an das offentliche Netz sichert die Versorgung und erfolgt
bereits von der ,Hanshager StraBe" aus.

Eine Loschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitaten des vorhandenen
Trinkwassernetzes erfolgen. Seitens der Wasser- und Abwasser GmbH , Boddenland"
besteht keine Bereitstellungspflicht von Loschwasser.

10.4 Heizung

Die Erdgasversorgung fiir Heizzwecke ist fiir dieses Gebiet mdglich. Eine Versorgung
wird durch die HanseWerk AG sichergestelit.

Im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich Versorgungsanlagen aus dem
Verantwortungsbereich der HanseWerk AG.

Bei der Bauausfiihrung sind durch die ausflihrende Firma aktuelle Planausziige
rechtzeitig vor Baubeginn von der HanseWerk AG anzufordern, um den
Leitungsbestand zu schiitzen. Die Forderungen der HanseWerk AG sind bei eventuellen
ErschlieBungsarbeiten zu beriicksichtigen.

Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten™ ist bei den
Uberplanungen des Bestandsgebdudes zu beachten.

10.5 Feuerldscheinrichtung

Die Belange des Brandschutzes sind im Rahmen der Hochbau- und
ErschlieBungsplanung zu beachten und gegebenenfalls mit der Fachabteilung
Katastrophen- und Brandschutz des Landkreises Vorpommern - Riigen abzustimmen.
Dabei sind unter anderem folgende Belange zu beachten:

- Sicherung der Alarmierung der Feuerwehr im Falle eines Brandes bzw.
anderer Notsituationen und der Bevélkerung vor allgemeinen Gefahren,

- ordnungsgemaBe Kennzeichnung der Wege, StraBen, Platze bzw. Gebdude
(StraBennamen, Hausnummern u.a.)

- Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemdglichkeiten
fir Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes

Das Loschwasser von 48 m3/h ist gemaB Arbeitsblatt W405 des DVGW, Stand:
Februar 2008, fiir den Zeitraum von zwei Stunden innerhalb eines Radius' von
300,0 m bereitzustellen. Allein im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich
drei Feuerléschhydranten.

Das in den offentlichen Verkehrsflachen verlegte Wasserleitungsnetz der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst erhielt in den vorgeschriebenen Abstdnden Hydranten, die eine
ausreichende Brandbekd@mpfung sicherstellen. Die erforderliche Feuerldéschmenge von
48,0 m3/h liber zwei Stunden kann im vorliegenden Fall aus dem Versorgungsnetz
gesichert werden.

10.6 Fernmeldeeinrichtung

Die Versorgung des Gebietes mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Telekom.
Im Planbereich liegen bereits Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der
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Ausfiihrung von StraBenbaumaBnahmen, einschlieBlich Anpflanzungen, ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vorher von der Deutschen Telekom AG eine
Aufgrabegenehmigung einholen.

Fiir den rechtzeitigen Aufbau bzw. der Erweiterung des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbauamt und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen
im Planbereich der Deutschen Telekom AG so frith wie mdglich, mindestens aber sechs
Monate vor Baubeginn unter Vorlage der verbindlichen StraBenbaupldne schriftlich
angezeigt werden, da die Telekom an bestimmte Fristen, wie z.B. Planfeststellungen
und Ausschreibungen, gebunden ist.

Die erforderlichen Unterhaltungs- und ErweiterungsmaBnahmen an dem
unterirdischen Kabelnetz der Deutsche Telekom AG miissen jederzeit moéglich sein.
Aus wirtschaftlichen Grinden sind fiir eine unterirdische Versorgung gegebene
Forderungen der Deutschen Telekom AG bei den ErschlieBungsplanungen zu
beriicksichtigen.

Fir die MaBnahme Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst,
~Seniorenwohnpark ,Hanshéger StraBe™ ist der Abschluss einer
ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und der Deutschen
Telekom AG, T - Com erforderlich. In diesem Zusammenhang benétigt die Deutsche
Telekom AG folgende Angaben oder Unterlagen:

Name, Anschrift, Telefon, Fax, ggf. E-Mail, Geschaftsfiihrer oder
Bevollmachtigter, ggf. verantwortlicher Bearbeiter des ErschlieBungstragers

Name, Anschrift, Telefon, Fax, ggf. E-Mail, verantwortlicher Bearbeiter des
beauftragten Ingenieurbiiros

Geografische Darstellung des Bebauungsplangebietes mit Markierung der
Teilflachen

Aussagen zur Bebauung und zur zeitlichen Fertigstellung

Aussagen zur geplanten Koordinierung

Koordinierter Leitungsfiihrungsplan

Vollmacht iber die Verfigungsberechtigung tGber die private Flache
Handlungsvollmacht durch den Trager der StraBenbaulast
Informationen zur spateren 6ffentlichen Widmung

Detailangaben zu den Flurstiicken (Nummer, Flur, Gemarkung)

Fir das Errichten und Betreiben der technischen Anlagen zur Telekommunikation auf
den privaten Fléachen ist gemdB § 10 Absatz1 der Telekommunikations -
Kundenschutzverordnung (TKV) durch den ErschlieBungstréger gegeniiber der T - Com
eine Grundstiickseigentiimererklarung (GEE) gemaB Anlage 1 zu § 10 TKV fiir das
gesamte Bebauungsgebiet abzugeben. Die T - Com wird dann gegeniiber dem
Eigentiimer eine Gegenerkldarung gemaB Anlage 2 zu § 10 Absatz 2 TKV abgeben.

Fir die Telekommunikationsinfrastruktur der T - Com in privaten StraBen und Wegen,
sofern sie zur Versorgung mehrerer fiir einen spateren Zeitpunkt geplanter, privater
Grundstiicke und Gebdude dient, veranlasst der Grundstiickseigentiimer die
Eintragung einer beschrankten persodnlichen Dienstbarkeit fiir die T - Com. Hierfiir
stellt der Investor der T - Com eine Eintragungsbewilligung aus.
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10.7 Kommunikation

Im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich Breitbandkommunikations (BK) -
Anlagen der Kabel Deutschland GmbH.

Bei der Bauausfiihrung ist zu beachten, dass diese Anlagen der Kabel Deutschland
GmbH zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht dberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen. Bei einer eventuellen Umverlegung
der BK - Anlagen ist ein entsprechender Antrag mindestens drei Monate vor Baubeginn
erforderlich, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie notwendige
Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Zur Vermeidung von Beschadigungen von Anlagen der Kabel Deutschland GmbH ist es
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher bei der Kabel Deutschland
GmbH beziiglich der Einweisung in vorhandene Bestandsunterlagen Auskunft einholen
(Erkundigungspflicht).

Im ErschlieBungsprojekt sind folgende Hinweise zu Arbeiten in der Nahe und zum
Schutz von Versorgungsanlagen zu berticksichtigen:

+~Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Kabel Deutschland Vertrieb
und Service GmbH & Co. KG, Region Hamburg / Schleswig-Holstein /
Mecklenburg-Vorpommern bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung)"

10.8 Regen- und Oberflaichenentwdsserung

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers und das unbelastete Regenwasser
der Grundstiicke erfolgt in Mulden, wo es dann gezielt versickert werden soll. Alle
bereits vorhandenen und geplanten Versickerungsmulden sind durch Rohrleitungen
miteinander verbunden.

Der Versickerungsnachweis mit Datum 11. Januar 2016 wurde auf der Grundlage des
Arbeitsblattes ATV-DVWK-A 138 gefiihrt und liegt der Begriindung als Anlage bei.

Der maximale Einstau betragt demnach aufgrund der zu verwendenden Parameter zM
= 0,29 m und ist somit deutlich geringer als der maximal zuldssige Einstau von max.h
= 0,55 m.

Der Versickerungsnachweis mit Stand 11.Januar 2016 wurde der unteren
Wasserwirtschaft des Landkreises Vorpommern- Riigen zur Priifung vorgelegt. Den
Ausfiihrungen der geplanten Versickerung wurde zugestimmt.

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers ist der Antrag zur Erteilung der
wasserrechtlichen  Erlaubnis, unabhdngig vom Planverfahren, mit einem
Erlduterungsbericht, Leitungsplan und Detaildarstellungen der Versickerungsanlagen
bei der unteren Wasserbehérde einzureichen.

10.9 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der hduslichen Abwdasser wird in Absprache mit dem
Abwasserentsorgungsbetrieb Zingst (iber das zentrale Abwassersystem dem Klarwerk
Zingst zugefiihrt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist mit dem Abwasserentsorgungsbetrieb Zingst
ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen. Das ErschlieBungsprojekt Abwasser ist dem
Abwasserentsorgungsbetrieb zur Bestatigung vorzulegen.

Das Rohrleitungssystem wird in DN 200, das der Hausanschlisse in DN 150 mit
Mindestiiberdeckung von 1,0 m ausgefiihrt.

Abwasseranlagen sind nach MaBgabe der ver- und entsorgungspflichtigen Kérperschaft
oder ihres beauftragten Dritten auszufiihren.
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10.10 Abfallbeseitigung

Die Hausmiillbeseitigung erfolgt in geschlossenen GefédBen (iber die zentrale
Millabfuhr und wird durch den Landkreis Vorpommern - Riigen nach dessen Satzung
vorgenommen.

Am Entsorgungstag kénnen auBerhalb des Lichtraumes der vorhandenen
GemeindestraBen sowie der privaten StraBen die Miilltonnen abgestellt werden. Nach
Vereinbarung mit dem Entsorgungsbetrieb kann bei Bedarf Sperrmiill ebenfalls
auBerhalb des Lichtraumes der GemeindestraBen zur Abholung deponiert werden.

In Zingst gibt es mehrere Standorte fiir Wertstoffsammelbehélter. Der nachstgelegene
Standort befindet sich an der ,Hanshager StraBe".

Die Entsorgung von Sonderabfall wird durch einen zugelassenen Entsorgungsbetrieb
gesichert.

11. Bodendenkmale und Bodenfunde

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im Gebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Erdarbeiten koénnen jedoch jederzeit archdologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

1. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fiir Bodendenkmalpflege spatestens zwei 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 gemaB § 11 DSchG M/V unverziiglich bergen und
dokumentieren koénnen. Dadurch werden Verzogerungen der BaumaBnahme
vermieden (vgl. § 11 Absatz 3).

2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdérde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

12. Altlasten

Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altablagerungen im Planungsgebiet
bekannt. Sollten bei Bauausfiihrungen Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen
werden, die auf eine Kontamination mit Schadstoffen oder auf eine Altablagerung
deuten, so ist umgehend der Fachdienst Umweltschutz, untere Wasserschutzbehdérde,
zu informieren. Die weiteren MaBnahmen, insbesondere die zum Schutz der Gewasser,
sind mit der unteren Wasserschutzbehérde im Vorwege abzustimmen.

Auffalliger und verunreinigter Bodenaushub ist in einem solchen Fall bis zum Entscheid
Uber die fachgerechte Entsorgung separat und vor Eintragen durch Niederschlag und
Austragen in den Untergrund geschiitzt zur Abfuhr bereitzustellen. Die fachgerechte
Entsorgung ist mit der zustandigen Abfallbehérde des Landkreises Vorpommern -
Rigen abzustimmen. Entsorgungsnachweise sind der =zustdndigen Behérde
vorzulegen.
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13. Naturschutz
13.1 Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

GemaB § laBauGB ist in einem Bauleitverfahren zu prifen, ob durch die
Aufstellungen des Bebauungsplanes ein nachhaltiger Eingriff in die Natur und in die
Landschaft vorgenommen wird. Der vorliegende Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, des
Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Absatz 6 Nr.7 BauGB). Deshalb ist es
erforderlich, dass die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes verbundenen
Verdanderungen der Gestalt und der Nutzung von Flachen, welche die
Leistungsfahigkeit  des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes  erheblich
beeintrachtigen, soweit wie mdoglich minimiert werden. Fiir Beeintrachtigungen, die
unvermeidbar sind, missen Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt
werden.

Im Zuge des Planverfahrens des Bebauungsplanes Nr.16 ,Seniorenwohnpark
,Hanshager StraBe™ wird eine Umweltprifung gemaB § 2 Absatz 4 BauGB
durchgefiihrt und der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern -
Riigen zur Priifung vorgelegt.

Als Anlage ,Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.16“ dieser Begriindung werden
umweltrelevante Aspekte dieser Planung analysiert.

Durch die beabsichtigte Uberplanung wird ein Eingriff in den Naturhaushalt
vorgenommen. Die maximal mogliche Bodenversiegelung ergibt sich aus der
Grundflachenzahl von 0,4 sowie der festgesetzten privaten StraBenverkehrsflachen.
Ein entsprechender Ausgleich gemaB der Umweltpriifung wird im Teil B der Satzung
festgesetzt.

Eine Bestandsaufnahme und Bewertung des Plangebietes wird in der Umweltpriifung
behandelt.

Die Anwendung von chemischen Unkrautvernichtungsmitteln ist im gesamten
Plangebiet zu unterlassen.

Fir die R&umung des Teiches zur Wahrung der Sickerféahigkeit wurde ein Zeitfenster
vom 01. September bis 30. November festgesetzt. Ebenfalls im Teil B der Satzung
wurden fiir die Gewasserrander innerhalb der ,Umgrenzung von Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®
eine extensive Bewirtschaftung festgesetzt (maximal einmal jahrliche Mahd ab
15. Juli, Berdumung des Mahdgutes, keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel, kein
Umbruch, keine Nachsaaten, keine Bodenbearbeitung).

Die Bereiche innerhalb der ,Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" stdlich des Baufeldes WRs sind
der Sukzession zu Uberlassen (vollsténdiger Nutzungsverzicht). Zur Markierung der
Grenzen aller ,Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" sind diese durch Eichenspaltpféhle (Abstand 5,0 - 10,0 m)
zu begrenzen.

Im Plangebiet werden zwei strukturierte Sammelsteinhaufen auf die Wallkrone des
Erdwalles an der siidlichen Grenze des Plangebietes angelegt. Die Steinhaufen werden
eine Grundflache von 2,0 m x 4,0 m aufweisen.

Die Bereiche der Sammelsteinhaufen sind im Marz eines jeden Jahres auf einer Fléche
von 40,0 m2 von Bewuchs freizuhalten. Das Raumagut ist dabei zu entsorgen.

Die Kompensation erfolgte durch Abbuchung von insgesamt 8.166,0 Kompensations-
flachenaquivalenten von den Okokonten VR-004 und VR-020. Die verbindliche
Bestdatigung nach § 9 Absatz 3 OkoKtoVO M-V ist am 26. September 2016 beim
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Landkreis Vorpommern - Riigen eingegangen und wird durch die untere
Naturschutzbehérde zugestimmt.

Fiir den Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fiir das Gebiet
~Seniorenwohnpark ,Hanshager StraBe™ wurde mit Bescheid vom 24. Oktober 2016
die Erlaubnis gemdB 8§ 5 der Verordnung (ber das Landschaftsschutzgebiet
~Boddenlandschaft" erteilt (Befreiung Landschaftsschutzgebiet).

Die Erlaubnis ist mit folgenden Nebenbestimmungen verbunden:

a. Vor Baubeginn sind die Sammelsteinhaufen gemaB dem Griinordnungsplan
herzustellen und ein Nachweis in Form einer Fotodokumentation der unteren
Naturschutzbehdrde zu libergeben.

b. Spatestens ein Jahr nach Baubeginn sind die Pflanzungen gemaB Griinordnungsplan
fertig zu stellen. Bis spatestens zum 31. Dezember ist der Nachweis in Form einer
Fotodokumentation der unteren Naturschutzbehdérde zu (ibergeben.

c. Unter Anwendung der DIN 18916 und 18919 ist eine flinfjahrige Entwicklungspflege
zu gewdbhrleisten.

d. Spatestens ein Jahr nach Baubeginn sind die Umgrenzungen der Schutz-, Pflege-
und Entwicklungsflachen fiir Natur und Landschaft gem&B Griinordnungsplan mit
Eichenspaltpfahlen dauerhaft zu markieren.

e. Die Schutz-, Pflege- und Entwicklungsflachen fiir Natur und Landschaft auf dem
Erdwall sind extensiv zu pflegen oder aufzulassen. Mdéglich bleibt eine jahrliche
Mahd ab Juli.

f. Die Pflege der Gewadasserrander ist nach MaBgabe des Griinordnungsplanes zuléssig.

g. Die Naturschutzflache siidlich des Baufeldes WRs (Birkenwaldchen) ist der
Sukzession zu liberlassen (vollstandiger Nutzungsverzicht).

h. Zu pflanzende und zu erhaltende Baume und Straucher gemaB Griinordnungsplan
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

i. Abweichungen sind zu beantragen und nur bei schriftlicher Zustimmung der
unteren Naturschutzbehérde zulassig.

13.2 Artenschutzrechtliche Belange

Da durch diese Planung eventuell nach nationalem oder europdischem Recht streng
geschiitzte Tierarten betroffen sein kénnten, ist die Erstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) erforderlich. Die saP hat zum Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beziglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europdischen Vogelarten und Arten des
Anhangs IV der FFH - Richtlinie), die durch das Vorhaben erfillt werden kénnen, zu
ermitteln und darzustellen. Ebenso wird festgestellt, ob die naturschutzrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Befreiung von den Verboten gemaB § 45 BNatSchG gegeben
sind.

Weitere Ausfiihrungen zum Artenschutz sind Bestandteil des Griinordnungsplanes zum
Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fiir das Gebiet

AA\Y

~Seniorenwohnpark ,Hanshager StraBe™.

14. Immissionsschutz

Eine Aktualisierung der ,Schalltechnischen Untersuchung" wurde durch die Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst in Auftrag gegeben. Das Gutachten mit Datum 08. Marz 2016
wurde der zustandigen Behoérde (Landkreis Vorpommern - Rigen) zur Prifung des
Sachverhaltes vorgelegt.

Die Beurteilungspegel des StraBenverkehrs liegen an den Baugrenzen bzw. an den
bereits bestehenden Gebduden zwischen 36 und 48 dB(A) tags und zwischen 26 und
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38 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte werden an den Immissionsorten mit der
Schutzbediirftigkeit eines allgemeinen Wohngebietes im Tagzeitraum mindestens
12 dB(A) und im Nachtzeitraum mindestens 11 dB(A) unterschritten. An den
Immissionsorten mit der Schutzbediirftigkeit eines reinen Wohngebietes werden die
Orientierungswerte tags / nachts um mindestens 2 dB(A) unterschritten.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass Immissionen von Gerduschspitzen im Tag- und
Nachtzeitraum an fast allen angrenzenden Immissionsorten unterhalb der zuldssigen
Werte liegen.

An den Immissionsorten mit der Schutzbediirftigkeit eines reinen Wohngebietes liegen
die Immissionsschalldruckpegel der Gerdauschspitzen im Tagzeitraum unterhalb der
zuldssigen Werte. Im Nachtzeitraum treten Uberschreitungen von maximal 9 dB(A)
auf. Sie werden durch Kofferraum- und Tirenschlagen auf dem Parkplatz der
angrenzenden Seniorenresidenz hervorgerufen. Betroffen ist ein ca. 30,0 m breiter
Streifen entlang der nordostlichen Baugrenze (Baufeld 5 - reines Wohngebiet).

Der Schutz der geplanten Nutzungen des Baufeldes5 kann durch eine
larmabgewandte Raumorientierung erreicht werden. Schlafréaume und Kinderzimmer
sind innerhalb des gekennzeichneten Bereiches der Baufldche WR dann nur auf der
Sid und / oder Westseite anzuordnen.

Emissionen durch das Betreiben von Heizungsanlagen sind durch die Versorgung mit
dem Heizmedium Erdgas und die Einhaltung der Emissionskennwerte durch die
modernen Heizungsanlagen auf ein umweltvertragliches Minimum beschrankt.

15. Kataster- und Vermessungswesen

Auf die Bestimmungen des Gesetzes (ber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Geoinformations- und
Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V Seite
713), wird hier hingewiesen. Folgende Absétze sind insbesondere zu beachten:

§ 26 (4) Vermessungs- oder Grenzmarken dirfen nur von den Vermessungsstellen
eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt werden. Bei
Vermessungsmarken des Lage-, Hohen- und Schwerefestpunktfeldes ist die
Zustimmung des Landesamtes fiir innere Verwaltung erforderlich.

(8) Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der
Vermessungs- und Grenzmarken dirfen nicht gefédhrdet werden, es sei denn,
notwendige MaBnahmen rechtfertigen eine Gefdhrdung. Wer notwendige
MaBnahmen treffen will, durch die Vermessungs- und Grenzmarken gefdhrdet
werden koénnen, hat dies unverziiglich der zustdndigen Vermessungs- und
Geoinformationsbehérde mitzuteilen.

(9) Wird den Eigentiimern, Erbbau- oder Nutzungsberechtigten bekannt, dass
Vermessungs- oder Grenzmarken verloren gegangen, schadhaft, nicht mehr
erkennbar oder in ihrer Lage verdndert sind, so ist dies der zustdndigen
Vermessungs- und Geoinformationsbehérde mitzuteilen.

§ 28 (2) Wird auf einem Grundstlick ein Gebdude errichtet oder in seinem Grundriss
verandert, so haben die jeweiligen Grundstiicks- oder Geb&udeeigentiimer die
fur die Fihrung des Liegenschaftskatasters erforderliche
Liegenschaftsvermessung im Anschluss daran zu veranlassen und die Kosten fiir
deren Durchfiihrung zu tragen. Die Gebaudeeinmessungspflicht besteht fir alle
Gebdude, die seit dem 12. August 1992 errichtet oder in ihrem Grundriss
verandert worden sind. Sie entsteht unabhéngig davon, ob die MaBnahme nach
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Satz 1 genehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei ist. Wird das Gebdude
aufgrund eines Erbbaurechtes errichtet oder in seinem Grundriss verandert, so
tritt an die Stelle des Grundstiickseigentiimers der Erbbauberechtigte.

§ 37 (1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

3. entgegen § 26 Absatz 4 unbefugt Vermessungs- oder Grenzmarken einbringt,
in ihrer Lage verandert oder entfernt,

4. entgegen § 26 Absatz 6 Schutzflachen von Vermessungsmarken {iberbaut,
abtragt oder auf sonstige Weise verdndert oder entgegen § 26 Absatz 8 den
festen Stand, die  Erkennbarkeit oder die Verwendbarkeit von
Vermessungsmarken gefahrdet es sei denn, dass die Gefahrdung der
zustdndigen Vermessungs- und Geoinformationsbehérde unverziiglich mitgeteilt
wurde.

16. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Soweit die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden
Bebauungsplan nicht zulassen, werden bodenordnende MaBnahmen nach § 45 BauGB,
bei Grenzregelungen das Verfahren nach §§ 80 ff. BauGB sowie zur Vorbereitung der
Nutzung der Grundstiicke das Verfahren nach §§ 85 ff. BauGB vorgesehen.

Die vorgesehenen MaBnahmen und Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt,
wenn sie nicht oder nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt
werden kénnen.
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17. Kostenschatzung (ohne Gas, Elektro und Telekom) - Erweiterung
01 StraBenbau 49,500,00 €
900,0 m2 x 55,00 €
02 Wasserversorgung - DN 100 9.000,00 €
20000 m x 45,00 €
03 Regenentwasserung 6.500,00 €
100,0 m x 65,00 €
04 Schmutzentwasserung - Abwasserbeseitigung 13.000,00 €
200,0 m x 65,00 €
05 Griinanlagen / PflegemaBnahmen 25.000,00 €
pauschal
06 Nebenkosten 10.000,00 €
Summe der Baukosten - ErschlieBung (netto) = 113.000,00 €
+ 19 % MwsSt. = 21.470,00 €
Gesamtsumme (brutto) = 114.470,00 €
SN
" ’/, :;\;,T /,— ’ 1
Andreas Kuhn \\ A }
\ 2 | sidFe , /'
Blirgermeister B\ A /;Ostseeheilbad Zingst, 07. Mai 2015
N _/ geéndert am: 27. Okt. 2016
e
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BORNHOLDT

Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
Bebauungsplan Nr. 16
Nachweis der Versickerung

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 16 soll der gesamte Niederschlagsabfluss
der versiegelten Fléchen gezielt in Mulden und einem Teich zur Versickerung ge-
bracht werden.

In dem Bebauungsplan Nr. 16 von 2013 des Planungsbiiro’s Wanke sind die vor-
handene Bebauung sowie die vorhandenen Sickermulden und der dauerbespann-
te Teich eingetragen.

Gemal der ,Stédtebaulichen Vergleichswerte" des Planungsbiiro’s Wanke ergibt
sich die maximal zuléssige versiegelte Fliche auf den Grundstiicken zu Aq =
12.600 m?. Die geplanten Verkehrsflachen addieren sich zu Areq = 4.400 m2.

Die in dem Bebauungsplan dargesteliten Versickerungsmulden haben eine versi-
ckerungswirksame Fléche (0,5 x Gesamtfléiche) von zusammen Ag = 1.059 m2.

Der Teich wird in der Berechnung auch als Mulde betrachtet, da als versicke-
rungswirksam nur die halbe B6schungsflache oberhalb des Dauerwasserspiegels
angesetzt wird, nicht der dauerbespannte Teil.

Da die Mulden nahezu héhengleich miteinander verbunden sind, kann der Nach-
weis in einem Rechengang fiir das Gesamtgebiet erfolgen.

Die mittlere Sohlhdhe aller Mulden (inkl. Dauerwasserspiegellage des Teiches)
wird zu HN +0,15 m angenommen. Die Gelédndehéhe im Bereich des Bebauungs-
planes schwankt zwischen HN + 1,10 m und HN + 1,35 m. Bei einem gew#hlten
Freibord von mindestens 0,40 m ergibt sich der maximal zuléssige Wasserspiegel
zu HN +0,70 m und somit der maximal zuldssige Einstau in den Mulden zu 0,55 m.
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Der Kf-Wert in der Gemeinde Zingst ist aus diversen BaumafBnahmen bekannt
und betragt ca. Kf = 1,0 x 107 m/s.

Die Berechnungen auf den folgenden Seiten werden mit einem Kf-Wert von 0,5 x
1,0 x 10 m/s = 5 x 10°° m/s gefiihrt.

Dem Umstand folgend, dass die Intensitat der Regenereignisse augenscheinlich
zunimmt, werden die Berechnungen nicht mehr — wie bisher — mit Niederschligen
5-jahriger, sondern mit Niederschléagen 10-jahriger Wiederkehrhaufigkeit gefiihrt.

Die gewéhlte Niederschlagsbelastung entstammt der Auswertung des KOSTRA-
Atlasses fir das Rasterfeld 56/10 (siehe folgende Seite).

Der Versickerungsnachweis wird mit dem Programm A138-XP auf den folgenden
Seiten gefiihrt.

In der ersten Berechnung, mit den oben genannten Parametern (Versickerungs-
flache As = 1.059 m?) ergibt sich die Einstauhthe in den Mulden zu 0,45 m, der

zuldssige Einstau wird also nicht iberschritten.

Wenn die Versickerungsflache As um 491 m? auf dann 1.550 m? erhéht wird, be-
tragt die Einstauhthe 0,29 m (siehe letzte Seite) und der Freibord betragt 0,26 m.

Diese Erhéhung ist zwar rechnerisch nicht erforderlich, verbessert aber die Be-
triebssicherheit der regenwasserseitigen Entwasserung.

Diese zusétzlichen 491 m? Muldenflache sollten proportional zu den versiegelten
Flachen in der norddstlichen und der stidostlichen Ecke des B-Plangebietes ange-

ordnet werden.

Dies bedeutet As = 276 m? zusétzlich in der nordéstlichen Ecke des Bebauungs-
planes und As = 215 m? zusétzlich in der stidéstlichen Ecke des B-Planes.

Aufgestelit: Albersdorf, den 11.01.2016 Ru-St

BORNHOLDT
Ingenieure GmbH

Klaus-Groth-Weg 28 l,/ _
25767 Albersdorf/Holstein o tor & . ¢z
Telefon: 04835/ 97 06-0

Telefax: 04835/ 97 06-32
r.rubien@bormholdt-gmbh.de
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Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 Seite 1

Alv_f'\\ A 1 3 8 X P Bornholdt Ingenieure GmbH
17 = Klaus-Groth-Weg 28
DVIWVIK 25767 Albersdorf

Dimensionierung von Versickerungsanlagen Datum 11.01.2016 Lizenznr.: 201-0300-0258
Projekt

Bezeichnung: Zingst, Bebauungsplan Nr. 16

Bearbeiter: Dipl.-Ing. R. Rubien

Bemerkung: Muldenversickerung

Angeschlossene Flachen

angeschlossene mittlerer undurchldssige
Nr. Teilfliche Ae  |AbfluBbeiwert PsiM| Flache Au Beschreibung
[m?] [ [m?] der Flache
1 12600 i 12600.00 Grundstiicke maximal
2 4400 1 4400.00 Verkehrsflachen
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
Gesamt 17000.00 1.00 17000.00
Risikomalf}

Verwendeter Zuschlagsfaktor fz 1,1
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Dimensionierung von Versickerungsanlagen Datum 11.01.2016

Bornholdt Ingenieure GmbH

A 1 3 8 .XP Klaus-Groth-Weg 28
25767 Albersdorf

Lizenznr.: 201-0300-0258

Projekt

Bezeichnung: Zingst, Bebauungsplan Nr. 16
Bearbeiter: Dipl.-Ing. R. Rubien
Bemerkung: Muldenversickerung
Eingangsdaten

angeschlossene undurchldssige Flache
maximale Versickerungsflache
wassergesétligte Bodendurchldssigkeit

Niederschlagsbelastung

Zuschlagsfaktor

Au 17000 m?
As 1059 m?
kf 0,00005 m/s
Station56 /10 (KOSTRA)
n 0.1 1/a
fz 1,1

Bemessung der Versickerungsmulde

[mDin] 1 lr(g-(l?z)z)] [r\r{"] Erforderliche GréRe der Anlage
5 328.9 187.3

10 221.8 246.9 notwendiges Speichervolumen

15 176.4 2892 | v=476.6m° V=[(Ay +A,)-107 1y - Ay k—‘]-D-GO-iz
20 150.0 3226 2
30 119.5 374.9

45 95.3 432.5

60 81.3 476.6 . .

90 58.2 467 1 mittlere Einstauhthe

120 459 446.8 zZM=0.45m zy=VIA,

180 329 391.3

240 26.0 3244

360 18.7 173.3 rechnerische Entleerungszeit

te =5.00 h te =2-2,/k,

Nachweis der Entleerungszeit fiir n=1/a

te=1.92h
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Dimensionierung von Versickerungsanlagen Datum 11.01.2016 Lizenznr.: 201-0300-0258
Projekt

Bezeichnung: Zingst, Bebauungsplan Nr. 16

Bearbeiter: Dipl.-Ing. R. Rubien

Bemerkung: Muldenversickerung

Angeschlossene Flachen

angeschlossene mittlerer undurchlassige
Nr. Teilflache Ae  |AbfluRbeiwert PsiM| Flache Au Beschreibung
(m?] [l [m?] der Fliche

12600 1 12600.00 Grundstiicke maximal
4400 1 4400.00 Verkehrsflachen

CONOOADWN =

Gesamt 17000.00 1.00 17000.00

Risikomal}

Verwendeter Zuschlagsfaktor fz 1.1
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Dimensionierung von Versickerungsanlagen Datum 11.01.2016 Lizenznr.: 201-0300-0258

Projekt

Bezeichnung: Zingst, Bebauungsplan Nr. 16

Bearbeiter: Dipl.-Ing. R. Rubien

Bemerkung: Muldenversickerung

Eingangsdaten

angeschlossene undurchldssige Flache
maximale Versickerungsfldche
wassergeséttigte Bodendurchldssigkeit

Niederschlagsbelastung

Zuschlagsfaktor

Au 17000 m?
As 1550 m?
kf 0,00005 m/s
Station56 /10 (KOSTRA)

n 0.1 1/a
fz 11

Bemessung der Versickerungsmulde

[n?in] 1 /r(g-(l?;)] [n\1/°] Erforderliche GrofRe der Anlage
5 328.9 188.5

10 221.8 246.0 nolwendiges Speichervolumen

15 176.4 2856 | v=443.8m° V=[(Ay +A,)10™ 1y - A, K11.D-60-f,
20 150.0 316.1 2
30 119.5 362.2

45 95.3 410.0

60 81.3 443.8

90 58.2 411.1 mittlere Einstauhthe

120 459 367.4 ZM=0.29 m z,=VIA,

180 329 264.7

240 26.0 150.2

360 18.7 -96.5 rechnerische Entleerungszeit

te=3.18 h te =2-2,, 1k,

Nachweis der Entleerungszeit fur n=1/a

te=1.10h
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 16 Ostseeheilbad Zingst

1. Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Fur die
Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage 1 BauGB anzuwenden.

Der Umweltbericht bildet auf Grundlage des Baugesetzbuchs BauGB (in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI i S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. | S. 1722) einen gesonderten Teil der Begriindung.

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Seniorenwohnpark Hanshager StralRe" der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst erfolgt auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
18.12.2008.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 ist identisch mit dem des rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 38 ,Altenbetreutes Wohnen*. Mit dem Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 16 wird der Wille der Gemeindevertretung zum Ausdruck gebracht, das erforderliche
Planverfahren nach Fertigstellung der baulichen Anlagen des altenbetreuten Wohnens fir die Erweiterung
der Seniorenwohnparkanlage zu beginnen. Hiermit soll Baurecht fur Wohnbauflachen geschaffen werden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (1. Anderung der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst) werden die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als
,Wohnbauflache" dargestelit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 sollen Wohnbauflachen (Baufelder WA 2, WA 3 und

WR 5) entwickelt werden

Das ca. 3,68 ha groRe Plangebiet war urspriinglich mit Gebauden der damaligen NVA bebaut. Bei den
unbebauten Freiflachen handelte es sich um artenarme Rasenflédchen. In den Randbereichen hatte sich ein
Baumbestand aus hauptsachlich Kiefern, Birken und Pappeln entwickelt.

Im Rahmen der bereits durchgefiihrten Umgestaltung des Plangebietes wurden mehrere Gebaude errichtet,
die innere ErschlieBung sowie die Anbindung an die Hansh&ger Stralle hergestellt.

Innerhalb des Plangebietes dominiert zurzeit der lang gestreckte dreigeschossige Baukérper mit
altersgerechten Wohnungen und pragt das Gesamtgebiet. Die vier Wohngeb&ude im Norden ordnen sich mit
ihrer Dreigeschossigkeit an. Das Gebiet ist stark durchgriint. Eine grof’e Wasserflache zwischen den
vorhandenen Gebauden pragt den gestalterischen Wert der Freiflachen. Westlich des lang gestreckten
Wohngebaudes dominiert eine grofRe Rasenflache. Entlang der Stralen wurden durchgehend Baume
angeordnet (152 Stk.).

Neben den bebauten und versiegelten Flachen mit Gebauden und den asphaltierten ErschlieBungsstralien
befinden sich im Plangebiet auf den bisher unbebauten Bereichen der Baufelder WA 2, WA 3 und WR 5
Flachen, die mit Fullbodenmieten und Baustoffen aus der BaumaRnahme ,Altenbetreutes Wohnen"
Uberlagert sind. Im Laufe der Zeit hat sich auf diesen Flachen Landreitgras ausgebreitet (Ruderaler
Kriechrasen RHK). Im Baufeld WR 5 sind weiterhin zwei Baumgruppen aus Birken vorhanden.

Im Rahmen der weiteren Bebauung soll nun der nérdliche Bereich (Baufeld WR 5) als Reines Wohngebiet
(WR) mit einer Grundflachenzahl von 0,4 (max. 0,6) und einer max. Firsthhe mit 12,00 m entwickelt
werden. Im stidéstlichen Bereich (Baufelder WA 2 und WA 3) sollen weitere Gebaude sowie die erforderliche
verkehrstechnische ErschlieBung (Fahrbereich, FuRwege) gebaut werden. Die Bauweise ist mit WA
Allgemeines Wohngebiet und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (max. 0,6) festgesetzt. Die Firsthéhen
sind mit max. 9,50 m festgelegt.

Die gesamte Uberbauung und ErschlieBung im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 16 nimmt ca. 1,7 ha
oder 46,85 % des Geltungsbereiches ein. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung im Rahmen des B-Plan-Verfahrens. Durch entsprechende MalRnahmen sind die
Auswirkungen zu verringern bzw. auszugleichen.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 16 Ostseeheilbad Zingst

1.2 Lage im Raum

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst — zwischen Ostsee und Bodden gelegen — befindet sich im Norden des
Landkreises Nordvorpommern auf der gleichnamigen Halbinsel Zingst, welche Teil der Halbinsel Fischland-
Dar3-Zingst ist. Zingst liegt in der naturrdumlichen Einheit "Fischland-Darf3-Zingst und Barther Boddenkette",
die dem Naturraum ,Ostseekiistengebiet” zugeordnet ist. Ein natirliches Grundgefiige ist dem gesamten
Kustengebiet eigen. Es besteht aus mehr oder weniger breiten Buchten, die vom Meere her verschieden tief
in das Land eingreifen. Der Zingst stellt eine nahezu ebene, durch Kistenausgleichsprozesse entstandene
Seesandplatte dar. Die Gbersandeten Pleistozankerne treten kaum hervor.

Das ca. 3,68 ha groRe Plangebiet liegt im nérdlichsten Bereich der ehemaligen Konversionsflache. Das
Gebiet ist an drei Seiten umgeben von vorhandener ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung, im Suden
durch den Sportplatz, im Osten durch den Caravan- und Campingplatz ,Wellness — Camp Diine 6" sowie
das Pflegeheim des DRK mit seiner viergeschossigen Bauweise und im Westen durch die Wohnbebauung
der Hansh&ger Stralle.

1.3 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele

Die Ziele des Umweltschutzes fur das Plangebiet ergeben sich zun&chst aus den gesetzlich bindenden
Grundlagen des Baurechts und des Naturschutzrechts der Europaischen Union, des Bundes und des
Landes Mecklenburg-Vorpommern. Festgelegt sind dort u.a. die Ziele des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden sowie das Gebot der Vermeidung der Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschafts-
bild. Weiterhin sind das Bodenschutzgesetz und das Wasserhaushaltsgesetz des Bundes und des Landes
Mecklenburg-Vorpommern als rechtliche Zielgrundlagen fur den Schutz der Umwelt heranzuziehen.

Weitere Umweltziele finden sich zum einen in den Planwerken der Ubergeordneten Raumplanung (Landes-
raumentwicklungsprogramm, Regionalplénen, Flachennutzungsplan) und in der Ubergeordneten Land-
schaftsplanung (Landschaftsprogramm, Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan). Zum anderen sind
Umweltziele durch rechtliche Festsetzungen auf Grundlage von Fachgesetzen (z.B. Landschaftsschutz-
gebiet) formuliert. Aber auch die sonstigen in den Fachgesetzen formulierten Umweltziele sind fur die Dar-
stellung méglicher Umweltauswirkungen relevant.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Zingst werden die 6rtlichen Ziele des Umweltschutzes auf kommunaler
Ebene dargestellt.

Die wichtigsten Ziele der o.g. Ubergeordneten Planungen sind im Umweltbericht zur 1. Anderung der 11.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zingst dargelegt und werden an dieser Stelle nicht
wiederholt.

Im Landschaftsplan (2003) der Gemeinde Seeheilbad Zingst werden auf den Flachen des Plangebietes
folgende Biotopkomplexe der Siedlungsbereiche dargestellt: Das Plangebiet wird als ,Brache der Verkehrs-
und Industrieflachen® in Verbindung mit Ruderaler Staudenflur und Nicht- oder teilversiegelter Freiflache, mit
Spontanvegetation (OBV/RHU/PEU) dargestellt. Vereinzelt kommt Siedlungsgehélz aus heimischen Baum-
arten (PWX) vor.

Im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Seniorenwohnpark Hanshager Stral3e" erfolgte eine
flachendeckende Bestandskartierung der Freiflachen des Plangebietes, welche die Aussagen des Land-
schaftsplanes konkretisieren. Die Bestandserfassung erfolgte in Anlehnung an die ,Anleitung fiir Biotop-
kartierungen im Gelande MV* (LAUN, 1997).

Die im Plangebiet erfassten Biotoptypen sind den ,Siedlungsbiotopen” zuzuordnen. Hierbei handelt es sich
um ,anthropogene Biotope und Biotopkomplexe mit Verbreitungsschwerpunkt im besiedelten Bereich ein-
schlieRlich aller baulichen Strukturen, d.h. insbesondere Garten und Griinanlagen, Geb&ude und Gebaude-
komplexe, Industrie- und Gewerbeflachen, Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Verkehrsflachen" (LAUN,
1997).

Das gesamte Plangebiet ist als ,Brachflache der Industriegebiete” (OBV) definierbar. Innerhalb dieser
Brachflache kommen kleinflachig folgende Biotoptypen vor: Bdume, Siedlungshecke (PHZ), Artenarmer
Zierrasen (PER), Naturnaher Teich (SKC), Ruderalflache (RHU), Ruderaler Kriechrasen (RHK),
Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) — Birkengruppen.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 16 Ostseeheilbad Zingst

Das Plangebiet stellt sich als stark anthropogen Uberpréagter Lebensraum dar. Die bisher unbebauten
Bereiche zeigen sich als innerstadtische Brachflache, die mit Fullbodenmieten und Baustoffen aus der
vorangegangenen BaumaRnahme uberlagert ist. Insgesamt finden sich im gesamten Plangebiet nur
Biotoptypen von geringerer Bedeutung, die nicht in der Roten Liste fir gefahrdete Biotoptypen in der BRD
gefuhrt werden. Ein Schutzstatus nach Landesnaturschutzgesetz liegt ebenfalls nicht vor. Geschitzte
Biotoptypen sind nicht vorhanden.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung der derzeitigen Bestandssituation ist den Aussagen des Grinordnungsplanes zum
Bebauungsplan Nr. 16 ,Seniorenwohnpark Hanshager Stral3e* zu entnehmen.

Im Folgenden werden nur die fur die jeweiligen Schutzguter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch
die Auswirkung des Bebauungsplanes beeintrachtigt werden, aufgezeigt.

Die in der Begrundung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Seniorenwohnpark Hansh&ger Strale" aufgefuhrten
Festsetzungen definieren die planerischen Elemente, die als Verursacher umweltrelevanter Wirkungen zu
charakterisieren sind. Dies ist insbesondere die geplante Nutzung sowie deren Maf}, mit dem Eingriffe aus-
gelibt werden.

2.1 Schutzgut Boden

Im Gemeindegebiet von Zingst stehen Uberwiegend Sand- und Moorbdden von geringem landwirtschaft-
lichen Nutzwert an. Die im Plangebiet anstehenden vom Grundwasser beeinflussten Sande weisen eine
gute Durchluftung bei einem geringen Speichervermégen fur nutzbares Wasser auf. Dadurch kénnen Schad-
stoffe leicht durch Niederschlage im Boden verteilt werden.

Nach der Karte 11 ,Schutzwirdigkeit des Bodens" des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Nordvorpom-
mern (GLRP-NVP) liegt die Gemeinde Zingst in einem ,Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwirdigkeit,
einschlieRlich Siedlungsbereiche”.

Nach derzeitigem Planungsstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen und Verdachtsflachen fur konta-
minierte Standorte verzeichnet.

Bewertung:

Die Béden des Plangebietes stellen sich als anthropogen uberformt dar. Die Fléachen des Plangebietes sind
Uiberwiegend durch Bebauung, Verdichtung und Ablagerungen verandert, d.h. der nattrliche Boden steht
nicht mehr bzw. nur noch in Teilbereichen an. Ca.43 % (= ca. 15.900 gm) der Gesamtflache von 36.800 gm
waren vor der Umgestaltung (2003) durch Versiegelung und Uberbauung versiegelt. Durch die Realisierung
der geplanten BaumafBnahmen im Geltungsbereich werden ca. 17.240 gm von 36.800 gm (= 46,85 %)
versiegelt, d.h. es erfolgt eine Zunahme der Versiegelung um 3,53 % (= 1.299 gm).

Prognose:

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baurechte ist mit einer Zunahme der (berbauten und
versiegelten Flachen zu rechnen, was wiederum zu einer weiteren Beeintrachtigung der vorhandenen
natirlichen oder naturnahen Béden fuhrt. Der dauerhafte Verlust der Bodenfunktionen (Speicher- und
Regulationsfunktion, Lebensraumfunktion) wird sich erhéhen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden bestehen allgemein durch: Oberbodenabtrag
und —lagerung, Baugrubenaushub, Stralen- und Wegebau, Bodenmodellierung, Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Dies fuhrt zu Verdichtung, Versiegelung, Verringerung der Deckschicht, Verdnderung von Boden-
gefuge und -profil und damit zur Zerstérung des belebten Bodens.

Nach Beendigung der BaumaRnahmen sind ca. 17.240 gm durch Bebauung und Versiegelung dauerhaft
befestigt.

Baubedingt werden Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert. Diese Veranderungen sind jedoch
von geringer Dauer und die Flachen kénnen nach Beendigung der MaRRnahmen wiederhergestellt werden.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 16 Ostseeheilbad Zingst

Es entstehen durch die Nutzung als Wohnbauflachen (WA 2, WA 3 und WR 5) keine nennenswerten
betriebsbedingten Belastungen.

Eine Flachenversiegelung ist adaquat nur durch Entsiegelungsmalinahmen auszugleichen. Der Verlust von
natirlich gewachsenem Boden kann nicht ausgeglichen werden, vielmehr missen sich die MaRnahmen auf
die Minderung der Eingriffswirkungen beschranken.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen des Bebauungs-
plan-Verfahrens. Durch entsprechende MaRnahmen sind die Auswirkungen zu verringern bzw. auszu-
gleichen. Folgende Mallnahmen erfolgen im Rahmen der Planung: es werden weitere Sickermulden zur
Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers angelegt, Baume und Straducher werden gepflanzt sowie
Rasenflachen angelegt und es werden zwei strukturierte Sammelsteinhaufen auf der Wallkrone des
gartnerisch nicht zu pflegenden Erdwalls an der siidlichen Grenze des Plangebietes geschaffen.

Fur das Schutzgut Boden sind Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.2 Schutzgut Wasser

* Oberflaichengewdésser

Im Plangebiet wurden bereits eine ca. 2.900 gm groRe Wasserflache (Teich) sowie mehrere Mulden zur
Aufnahme des Niederschlagwassers angelegt. An der stdéstlichen und sudwestlichen Grenze des
Geltungsbereiches existieren wechselfeuchte Mulden.

* Grundwasser/Bodenwasser

Die Gute und Menge des Grundwassers hangt von den geohydrologischen Verhaltnissen ab. Zum Grund-
wasser/Bodenwasser liegen keine konkret értlich bezogenen Daten fir das Untersuchungsgebiet vor.

In Teilbereichen ist davon auszugehen, dass in geringen Tiefen mit wasserfuhrenden Schichten oder stark
feuchten Bodenverhéltnissen gerechnet werden kann. Das oberflachennahe Grundwasser liegt im
Gemeindegebiet ca. bei 0,5-1,0 m Tiefe unter Gelénde.

Bewertung:

Grundsétzlich haben alle unversiegelten Flachen eine Bedeutung fur Grundwasserschutz und - bildung. Das
Grundwasser ist generell als empfindlich und schutzwiirdig einzustufen.

Im Bereich der versiegelten und befestigten Flachen des Plangebietes ist der natirliche Kreislauf von
Niederschlag, Versickerung und Verdunstung unterbrochen. Die neu angelegten und geplanten Mulden zur
Aufnahme der Niederschlage sowie grof¥flachige Rasenflachen im Plangebiet unterstiitzen den naturlichen
Kreislauf.

Prognose:

Durch die mit der Anderung des Flachennutzungsplanes festgesetzten Baurechte wird es zu einer weiteren
Beeintrachtigung des natirlichen Wasserkreislaufes kommen. Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades
innerhalb des Geltungsbereiches reduzieren sich die versickerungsfahigen Bodenoberfldchen. Es ist von
einem Versiegelungsgrad von ca. 46,85 % auszugehen. Die durch Versiegelung und Uberbauung
verminderte Infiltration des Niederschlagwassers kann durch geeignete Malnahmen minimiert werden.
Anlagebedingt wirkt sich die Uberbauung und Versiegelung negativ auf das Grundwasser aus. Bei
Beachtung von Schutzmaf3nahmen wahrend der Bauphase kénnen Kontaminationen vermieden werden.
Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

Durch entsprechende Maflnahmen (z.B. Reduzierung der Versiegelung, Versickerung von Regenwasser)
sind die Auswirkungen zu verringern bzw. auszugleichen. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser soll
auf dem Grundstuck zur Versickerung und Verdunstung gelangen. Es werden weitere Sickermulden
angelegt.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen fiur das Schutzgut Wasser sind nicht erheblich.
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2.3 Schutzgut Klima / Luft

Das gesamte Kustengebiet unterliegt dem Ostseekisten-Klima mit einem sehr gleichmaRigen Temperatur-
gang mit niedriger Jahrestemperatur und kleiner Jahresschwankung. Das Klima ist relativ niederschlagsarm.
In den Fruhjahrsmonaten verhindert die kalte Ostsee die Auflésung von Schauern, ablandige Winde bewir-
ken eine Herabsetzung der Regenbereitschaft.

Das Regionalklima (Meso- und Mikroklima) wird durch die Auspréagung der natirlichen und der baulich
gestalteten Umwelt beeinflusst. Fur die klimatische Regenerationsfunktion sind Landschaftsrdume mit einer
ausgleichenden Wirkung auf klimatisch belastete Bebauungsgebiete von besonderer Bedeutung.
Grunlandflachen sind im allgemeinen Flachen der Kaltluftentstehung. Kaltluft entsteht durch Abkuhlung der
bodennahen Luftschicht. Sie folgt dem natirlichen Gefélle und flielt dem tiefsten Punkt des Geléndes zu.
Waldflachen stellen im Allgemeinen klimatisch ausgeglichene Bereiche dar. Sie lben eine klimatische
Regeneration durch Staub- und Schadgasfilterung, Sauerstoffproduktion und Erhéhung der Luftfeuchte aus.
Sie besitzen damit auch Immissionsschutzfunktion. Daneben weisen sie ein bioklimatisch giinstiges Klein-
klima auf.

Bewertung:

Der Baumbestand der Umgebung und der des Plangebietes sind positiv zu bewerten. Sie Ubernehmen
Funktionen hinsichtlich Frischluftproduktion sowie der Filterung von Stauben und Abgasen. Die Bedeutung
des Planungsgebiets selbst fiir das Klima ist aufgrund der Kleinflachigkeit insgesamt als gering einzustufen.
Dennoch Ubernehmen die unbebauten und unversiegelten Flachen sowie die Vegetationsflachen
klimaokologische Funktionen. Der Stralenverkehr in Zingst fuhrt besonders in den Sommermonaten zu
Stickstoff- und Staubbelastungen angrenzender Bereiche.

Prognose:

Wahrend der Bauphase werden Larm-, Staub- und Abgasbelastungen durch Baufahrzeuge, Bautétigkeiten
sowie Zuliefer- und Entsorgungsverkehr entstehen. Diese baubedingten Beeintréchtigungen sind nicht
vermeidbar und nur tempordr und lokal wirksam. Grundsétzlich sind diese Beeintrachtigungen durch
technische und organisatorische MaRnahmen in gewissem Umfang minimierbar.

Die durch die geplante Bebauung hervorgerufenen Verédnderungen, bezogen auf die Gesamtsituation des
Klimas, sind von geringer Bedeutung. Einerseits handelt es sich um temporar auftretende
Beeintrachtigungen, die nach Abschluss der Bautatigkeit beendet sind. Anlagebedingt treten keine regional
oder lokal wirksamen Immissionen auf, welche Luft oder Klima mafgeblich beeintrachtigen kénnten.
Betriebsbedingt sind Immissionen durch den An- und Abfahrtsverkehr zu erwarten, deren GréRe jedoch
vernachlassigbar ist. Es ist deshalb nicht mit relevanten zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die
lufthygienische Situation zu rechnen.

Eine Reduzierung der sich aufheizenden Oberflachen und der versiegelten, die Verdunstung einschran-
kenden Flachen ist uber Begruinungsmafinahmen maéglich.

Es sind fur das Schutzgut Klima / Luft Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.4 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften / Biotoptypen

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan der Gemeinde Zingst (2003) als ,Brache der Verkehrs- und
Industrieflachen” in Verbindung mit Ruderaler Staudenflur und nicht- oder teilversiegelter Freiflache, mit
Spontanvegetation (OBV/RHU/PEU) dargestellt. Vereinzelt kommt Siedlungsgehélz aus heimischen
Baumarten (PWX) vor.

Durch Abriss bestehender Gebaude und bereits erfolgter Neubebauung und Anlage von Freiflachen wurden
die Flachen des Plangebietes verandert.

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Biotoptypen vorhanden:

Baume — teilw. vorhanden und neu angelegt
Siedlungshecke (PHZ) — neu angelegt
Artenarmer Zierrasen (PER) — neu angelegt
Naturnaher Teich (SKC) — neu angelegt
Ruderalflache (RHU)

Ruderaler Kriechrasen (RHK)
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e Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) — Birkengruppen

Bewertung:

Hinsichtlich der Kriterien Artenvielfalt, Naturndhe und Seltenheit ist das allseitig von Bebauung begrenzte
Plangebiet mit seinen Biotoptypen als geringwertig einzustufen. Die Charakteristik eines vom Menschen
beeinflussten Siedlungsbiotops tiberwiegt hier. Geschuitzte Biotoptypen sind nicht vorhanden.

Im Rahmen der geplanten Bebauung erfolgt im Plangebiet tiberwiegend eine Beeintrachtigung von Fléachen
mit geringerer Bedeutung fur den Naturschutz. Die Gehélzbestédnde und die ungenutzten Freiflachen haben
jedoch fur die Klein- und Kleinsttierwelt eine Bedeutung. Eine Beeintrachtigung der vorkommenden Arten
durch die kunftige Nutzung der Flachen besteht zunachst in der Verdrangung in benachbarte Biotope. Bei
Bepflanzung der kunftigen Freiflachen mit Baumen / Strauchern bzw. durch das Anlegen von
Sammelsteinhaufen in den nicht gartnerisch gepflegten Trittsteinbiotopflachen werden neue Biotope
geschaffen, die eine schnelle Wiederbesiedlung erméglichen.

Prognose:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften / Biotoptypen bestehen anlage-
bedingt durch dauerhafte Versiegelungen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der vorkommenden Arten durch die kiinftige Nutzung der Flachen ist
aufgrund der hohen Vorbelastung des Gebietes nicht anzunehmen. Auswirkungen auf angrenzende
Bereiche sind nicht anzunehmen.

Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand ist in die Planung integriert worden. Die Birkenwéldchen
werden erhalten. Zur Begrinung und Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebietes erfolgt die
Anpflanzung von Strduchern und B&umen. Durch das Anlegen von wechselfeuchten Mulden und zwei
Sammelsteinhaufen werden neue Biotope flr z.B. Zauneidechsen geschaffen. Die zu erwartenden Eingriffe
kénnen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Unter Anwendung der Schutz-, Vermeidungs- und KompensationsmaRRnahmen sind Verbotstatbesténde
nicht zu erwarten.

Es sind fur das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften Umweltauswirkungen von geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Vorschriften nach § 39 und § 44 BNatschG zum Artenschutz sind bei der Bauausfuihrung anzuwenden
unter Beriicksichtigung der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie.

Eine detaillierte Tierartenerhebung und darauf aufbauend eine artenschutzrechtliche Prufung erfolgen im
Rahmen der Bauleitplanung nicht.

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Im Plangebiet sind das Vorkommen von Quartieren heimischer Fledermausarten auszuschlieBen sowie die
Gefahr einer direkten Toétung einzelner Individuen infolge des geplanten Vorhabens. Aufgrund des
Nichtvorhandenseins sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit einer Lebensstatte zu
beflirchten. Verbotstatbestdnde werden nicht verletzt.

Das Vorkommen von Amphibien im Plangebiet ist aufgrund des Vorhandenseins eines groeren Teiches
wahrscheinlich. Von einem Vorkommen streng geschutzter Amphibienarten im Plangebiet ist nicht
auszugehen.

Im Rahmen der Bestandserfassungen wurden weder besonders noch streng geschitzte Pflanzenarten
festgestellt. Auf Grundlage der Kenntnisse Uber die geographische Verbreitung der Arten und uber ihre
Standortanspriiche kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass innerhalb des
Plangebietes keine streng geschiitzten Pflanzenarten vorkommen.

2.5 Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch l&sst sich Gber die Themenbereiche Erholung und Larm beschreiben.

Das Landschaftsprogramm weist die Gemeinde Zingst dem ,Raum mit besonderer Bedeutung fiir die land-
schaftsgebundene Erholung* zu.
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Kustenlandschaften sind begehrte Erholungsgebiete und ziehen saisonal groRe Mengen Erholungssuchen-
de an. Der Fremdenverkehr in Zingst ist auf den Strand- und Badebetrieb ausgerichtet. Daneben zieht
insbesondere der Herbst mit seinem Kranichzug weitere Gaste an. Die Kulturlandschaft um Zingst ist fur
eine landschaftsgebundene Erholung - wie Spazieren gehen, Wandern, Radfahren - geeignet. Weiterhin
bietet sich die ,Naturbeobachtung” als ,stille Erholungsform" in den Bereichen der Alten Straminke, der
Zingster Heide und dem Zingster Strom mit den Inseln Kirr und Oie an - mit den unterschiedlichen
Biotoptypen, die eine Vielzahl an Tierarten einen Lebensraum bietet.

Bewertung:

Das Plangebiet selbst hat Bedeutung fiir die wohnungsnahe Erholungsnutzung. Ostlich des Plangebietes
existiert ein mit einer Lindenallee bestandener Ful- und Radweg, welcher das Plangebiet vom
angrenzenden Caravan- und Campingplatz trennt und vom Bodden zur Ostsee fuhrt. Die vorhandenen
Wegebeziehungen bleiben erhalten bzw. werden ergénzt. Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand ist
in die Planung integriert. Zur Begriinung und Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebietes erfolgen
Anpflanzungen von Strauchern und Baumen (vgl. Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften).

Eine Vorbelastung des Gebietes hinsichtlich La&rm und Immissionen ist einerseits durch die im Norden
wahrend der Sommermonate stérker frequentierte Seestrasse, durch den An- und Abreiseverkehr der Gaste
des angrenzenden Campingplatzes, andererseits durch die vorhandene ErschlieBung des Plangebietes
bereits gegeben.

Prognose:

In der Bauphase kommt es temporér zu Belastungen der 6rtlichen Luftreinheit. Anlagebedingt treten durch
die Neubebauung keine regional oder lokal wirksamen Immissionen, welche Luft oder Klima mafgeblich
beeintrachtigen kénnten, auf. Betriebsbedingt sind Immissionen durch den An- und Abfahrtsverkehr zu
erwarten, deren GréRe jedoch vernachlassigbar ist.

Es ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Mensch.

2.6 Schutzgut Landschaft

Die Landschaft wird im Wesentlichen durch ihre Struktur gepragt (d.h. Relief, Vegetation, u.a.). Im allge-
meinen wird das Landschaftsbild umso positiver bewertet, je natirlicher die Landschaft ist. Mit der positiven
Bewertung durch den Betrachter ist gleichzeitig auch die Erholungseignung verknupft. Je vielféltiger und
abwechslungsreicher eine Landschaft ist, umso héher kann sie bewertet werden.

Nach Karte 8 ,Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes* (GLRP NVP) liegt das Plangebiet in einem Bereich
mit ,geringer bis mittlerer Schutzwiirdigkeit, einschlieRlich der Siedlungsbereiche“. Das Landschafts-/Ortsbild
des Plangebietes wird in seiner naheren Umgebung im Norden und Westen durch vorhandene Bebauung
gepréagt. Ostlich schlieRt sich das Gelande des Caravan- und Campingplatzes und das Pflegeheim an. Im
Suden liegt der Sportplatz. Die bebauten Flachen und die Freiflachen der Umgebung sind durch einige
Baume und Geholzgruppen gegliedert. Das Orts- bzw. Landschaftsbild ist stadtebaulich gepragt.

Bewertung:

Das Plangebiet liegt im Ortsgebiet der Gemeinde Zingst. Das Plangebiet selbst ist ein Ort fur die
wohnungsnahe Erholung. Es sind keine freien, d.h. unverbauten Sichtachsen, die Blickbeziehungen zu
naturnahen Landschaftsrdumen ermdoglichen, vorhanden. Es sind keine wertvollen Landschaftsbestandteile
betroffen.

Prognose:

Durch die zukunftige Nutzung wird das Ortsbild nicht negativ verdndert. Eine Eingrinung der Bebauung
nach auBen ist ebenfalls von hoher Bedeutung fur das Landschaftsbild. Durch PflanzmaRRnahmen werden
die geplanten Gebaude in die Landschaft eingebunden. Bei der Auswahl der Bdume und Stréucher wird
auch auf heimische, standortgerechte Arten zuriickgegriffen. Die Einzelbdume und die Birkenwéldchen
werden erhalten und in die Planung integriert.

Es ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Landschaft.
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2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Historische Kulturlandschaften oder Kulturland-
schaftsbestandteile sind nicht betroffen, was sich bereits aus der ehemaligen Nutzung herleitet. Mit dem
Vorhandensein von Bodendenkmalern ist nicht zu rechnen. Zur Berucksichtigung von Bodenfunden bei
Bauarbeiten werden im Bebauungsplan entsprechende Hinweise gegeben. Es befinden sich im Plangebiet
zu bertcksichtigende Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Unter dem Begriff Wechselwirkungen werden 6kosystemare Wirkungsbeziehungen im Wirkungsgefiige der
Umwelt verstanden, sofern sie aufgrund von zu erwartenden Umweltauswirkungen von entscheidungserheb-
licher Bedeutung sein kénnen.

Fur das Plangebiet ist eine deutliche anthropogene Beeinflussung aller Schutzgiter festzustellen. Die
Wertigkeiten der Schutzguter an sich, aber auch die jeweiligen Empfindlichkeiten sind Uberwiegend relativ
gering. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind ebenfalls nur gering ausgepragt und im
Hinblick auf das Vorhaben als unempfindlich zu bewerten.

Es entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
innerhalb des Plangebietes.

2.9 Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Grundsétzlich sind durch das Vorhaben am ausgewéhlten Standort keine erheblich nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiter sind im Kapitel
2.1 bis 2.8 beschrieben. Schutzgutrelevante anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen werden unter
der Erheblichkeitsschwelle bleiben.

3. Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Der zukinftige Zustand des Plangebietes wirde sich ohne das verénderte Vorhaben weiterhin als
innerstadtische Brachflache, die mit Fullbodenmieten und Baustoffen aus der vorangegangenen
Baumalnahme tberlagert ist, darstellen.

Das Plangebiet ist durch die vorangegangenen Nutzungen bereits erheblich vorbelastet. Eine naturnahe,
ungestorte Entwicklung ist nicht méglich. Die Defizite hinsichtlich geordneter stadtebaulicher Entwicklung
blieben bestehen. Die bisher unbebauten Bereiche wiirden weiter als Lagerplatz genutzt.

4. Alternative Planungsméglichkeiten

Eine alternative Flache innerhalb des Gemeindegebietes Zingst steht nicht zur Verfligung.

Das Plangebiet war urspriinglich mit Geb&duden der damaligen NVA bebaut. Bei den unbebauten Freiflachen
handelte es sich um artenarme Rasenflachen. In den Randbereichen hatte sich ein Baumbestand aus
hauptsachlich Kiefern, Birken und Pappeln entwickelt.

Im Rahmen der bereits durchgefuhrten Umgestaltung des Plangebietes wurden mehrere Gebaude errichtet,
die innere Erschlieung sowie die Anbindung an die Hansh&ger Stralle hergestellt.

Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ist unter Beriicksichtigung der 6kologischen Rahmenbe-
dingungen und vorhandenen Infrastrukturmalnahmen geeignet, das anvisierte Planungsziel der Gemeinde
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Zingst durchzufthren. Mit der Nachnutzung dieser stadtischen Brachflache sind nur gering erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Das Ziel der sparsamen Verwendung von Grund und Boden wird hier umgesetzt. Es wird keine bisher unbe-
baute Flache auRerhalb des Ortsgebietes tberplant. Es sind keine geschitzten Lebensraume betroffen.

5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.1 Vermeidung und Verringerung

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich primar durch alternative Standortent-
scheidungen erreichen. Eine alternative Flache innerhalb des Gemeindegebietes Zingst steht nicht zur
Verfugung (vgl. Punkt 4).

Im Bauleitplanverfahren werden bodenschonende Aspekte beriicksichtigt. Die Bebauung erfolgt auf einer
bereits vorbelasteten Flache innerhalb der Gemeinde Zingst. Die Versiegelung durch Straen und Wege
wird auf einen vertretbaren Rahmen begrenzt. DIN-Normen zum Schutz des Bodens und der Vegetation
sind einzuhalten. Geschutzte Biotope sind nicht betroffen.

Verschiedene MalRnahmen dienen der Kompensation der Eingriffe. Diese werden im Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan Nr. 16 ,Seniorenwohnpark Hanshager Strae“ ausfihrlich erlautert. Die vorgesehenen land-
schaftsplanerischen Maflnahmen, wie Eingriinung des Baugebietes durch Anpflanzung von Baumen und
Stréauchern, die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen als parkartige Grinflachen mit bereits vorhandenen
Wasserflachen und neu anzulegenden wechselfeuchten Mulden sowie die Schaffung neuer Biotope durch
das Anlegen von Sammelsteinhaufen werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER:

Mit der Anlage von Sicker- und Retentionsbecken innerhalb des Baugebietes kann eine Versickerung und
Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebiets erreicht werden. Es erfolgt die Anlage weiterer Mulden
zur Aufnahme der anfallenden Niederschlage.

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT:

Eine Reduzierung der sich aufheizenden Oberflachen und der versiegelten, die Verdunstung einschran-
kenden Flachen ist uber Begriinungsmafnahmen maoglich.
Das Kleinklima wird durch eine intensive Begriinung des Plangebietes verbessert.

SCHUTZGUT ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN / BIOTOPTYPEN:

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope. Der erhaltenswerte
Baumbestand ist in die Planung integriert. Zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb
des Baugebietes erfolgt die Anpflanzung von Strduchern und B&umen sowie die Anlage von zwei
Sammelsteinhaufen fur z.B. Zauneidechsen.

SCHUTZGUT MENSCH:

Die vorhandenen Wegebeziehungen bleiben erhalten bzw. werden ergénzt. Der erhaltenswerte Baum-
bestand wird in die Planung integriert. Das Baugebiet wird intensiv begriint.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT:

Die zukunftige Bebauung wird durch geeignete Baum- und Strauchpflanzungen in die Landschaft
eingebunden.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER:
Keine MalRnahmen erforderlich.
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5.2 Ausgleich

Der Eingriff, der durch die Bebauung hervorgerufen wird, muss nach § 15 BNatSchG ausgeglichen werden.
Far nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind Kompensationsmafinahmen erforderlich.

Der Augleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen des Bebauungs-
plan-Verfahrens im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Seniorenwohnpark Hanshager Strale".
Die Ermittlung des Eingriffs und des notwendigen Kompensationsbedarfes erfolgt nach den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LUNG, 1999).

Die unter 5.1 genannten MaRnahmen dienen auch der Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und
kénnen fur einzelne Schutzgiter den Eingriff relativieren und die gestalterische Qualitat des Plangebietes
verbessern. Fur die Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt sowie in die Tier- und Pflanzwelt werden im
Plangebiet Baume und Straucher angepflanzt, das anfallende Wasser in Mulden versickert und zwei
Sammelsteinhaufen geschaffen.

Nicht im Plangebiet auszugleichende Flachenaquivalente sind tiber Okokonten in der Gemeinde Pruchten
abgegolten worden.

6. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Fur die Umweltprii-
fung wurden vorliegende Gutachten, wie z.B. Erster Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Region Vorpom-
mern, Informationen des LUNG M-V zu EU-Schutzgebieten sowie zu nationalen Schutzgebieten und
geschitzten Biotopen, Landschaftsplan der Gemeinde Seeheilbad Zingst sowie der Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan ausgewertet. Es erfolgten Ortsbegehungen im Sommer 2013, im Fruhjahr 2015 und 2016.
Die Ermittlung des Eingriffs und des notwendigen Kompensationsbedarfes erfolgt nach den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LUNG, 1999). Der Kenntnisstand zur Beurteilung
der Erheblichkeit wird als ausreichend erachtet.

Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fiir den Untersuchungsraum relevante Informa-
tionen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorzunehmen.

Im weiteren Planungsprozess filhren die Einschatzungen im Umweltbericht in Verbindung mit dem Griinord-
nungsplan zu Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaRnahmen und finden damit ausreichend
Beachtung. Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens werden Aussagen konkretisiert und mit Hilfe
genauer Flachenberechnungen zu den geplanten Malnahmen im Plangebiet bewertet. Eine detaillierte
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan unterstiitzt die Aussagen.

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemall BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfuihrung der Bauleitpléne eintreten, zu tberwachen, um inshesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu er-
greifen.

Obwohl mit der zukinftigen Nutzung des Plangebietes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, besteht beim Bau und Betrieb des eigentlichen Vorhabens Handlungsbedarf fir ein
Monitoring der naturschutzrechtlichen Vermeidungs- Verringerungs- und Ersatzmafnahmen. Wahrend der
Bauphase sind die DIN-Normen und 6rtlichen Bauvorschriften in der Umsetzung zugrunde zulegen.

Die Pflege- und Unterhaltungsmafinahmen sind durch Fachpersonal zu (iberwachen und zu dokumentieren.
Die Dokumentation ist jéhrlich zum 1. November der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst zu Gbergeben.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 16 Ostseeheilbad Zingst

8. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 ist identisch mit dem des rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 38 ,Altenbetreutes Wohnen“. Es sollen Wohnbauflachen entwickelt
werden. Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ist unter Beriicksichtigung der 6kologischen
Rahmenbedingungen und vorhandenen Infrastrukturmafinahmen geeignet, das anvisierte Planungsziel der
Gemeinde Zingst durchzufiihren.

Nach Bestandsaufnahme und Bewertung der ortlichen Situation konnten unter Bericksichtigung der
Eingriffsvermeidungs- bzw. Minderungs- sowie der Kompensationsmalinahmen bei den Schutzgutern keine
bzw. nur gering erhebliche Umweltauswirkungen festgestellt werden.

Die Beeintrachtigungen der abiotischen Funktionen der Schutzgiter und der Verlust von Biotopflache sind
nur teilweise vermeid- bzw. minimierbar; hierzu gehéren die Auswirkungen auf den Verlust des Bodens
durch Uberbauung und Versiegelung. Durch griinordnerische Festsetzungen werden Art und Weise der
Umsetzung der naturschutzfachlichen MalRnahmen und der Gestaltungsmanahmen der Grinflachen
festgelegt und in den Bebauungsplan integriert.

Nicht im Plangebiet auszugleichende Flachenaquivalente sind iber Okokonten abgegolten worden.

Die KompensationsmaRRnahmen werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs-
und KompensationsmaBnahmen, voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sein werden. Die Planung wird deshalb als umweltvertraglich angesehen.
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