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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, 2
fir das Gebiet ,Seniorenwohnpark ,Hanshédger StraBe™

1. Einleitung

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

= im Norden durch die Bebauung am ,Mliggenburger Weg"

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

= im Sltden durch den Sportplatz der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst

= im Westen durch die ,Hanshdger StraBe"

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 36.800,0 m=2.

2. Umweltschutzziele

Bei der Durchsetzung des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst, flir das Gebiet ,Seniorenwohnpark ,Hanshdager StraBe™ ist dem
§ 1 BNatSchG besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Das Hauptplanungsziel des Bebauungsplanes Nr.16 ist die Schaffung der
baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohngebaduden, die flr
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind. Hier soll ausdricklich
ein altengerechtes und betreutes Wohnen mdoglich sein. Die ErschlieBung sowie die
verkehrstechnische Anbindung der Plangebietsflache erfolgen (ber die vorhandene
GemeindestraBe ,Hanshager StraBe". Innerhalb des Plangebietes ist die
Verkehrsfihrung (ber leicht geschwungene StichstraBen mit entsprechenden
Wendeanlagen vorgesehen, ein stérender Durchgangsverkehr wird auf den privaten
Verkehrsflachen dadurch ausgeschlossen.

Gleichzeitig ist zu priifen, ob indirekte Auswirkungen auf die Schutzgtter (Mensch,
Tiere und Pflanzen, Klima und Luft, Landschaft, Boden, Wasser sowie Kultur und
sonstige Schutzglter) zu erwarten sind.

Das Plangebiet selbst liegt auf baulich vorgepragten Flachen, ist im mittleren und
westlichen Bereich vollstandig 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 Kleingehdlze ist das Plangebiet
Uberdurchschnittlich begriint, stellt sich aber sehr aufgeraumt 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 Entwdsserung des Gebietes dienen.

Durch die Uberplanung von aufgelockerten bebauten Flachen innerhalb einer Ortslage
wird der Anforderung des Baugesetzbuches in § 1a Absatz 2 Satz 1 entsprochen: ,Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flédchen flr bauliche Nutzungen
die  Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldachen, Nachverdichtungen und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu
begrenzen.™
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fir das Gebiet ,Seniorenwohnpark ,Hanshdger StraBe™

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft". Der Bereich liegt aber
nicht in weiteren Schutzgebieten, wie im FFH (Flora Fauna Habitat) - Gebiet, im
Naturschutzgebiet gemaB § 23 BNatSchG, im Nationalpark gemaB § 24 BNatSchG, im
europdischen Vogelschutzgebiet gemaB § 33 i.V.m. § 10 Abs. 6 Nr. 1 BNatSchG oder
im Wasserschutzgebiet gemaB § 19 WHG.

Die Grenze der zuvor genannten Schutzgebiete, wie auch das Europdische
Vogelschutzgebiet (SPA 28) ,Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft,
Westriigensche Bodden und nérdlicher Strelasund", liegt etwa 600,0 m stdlich vom
Plangebiet.

3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB ist am
26. Februar 2009 durchgefiihrt worden. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB des Planentwurfes einschlieBlich
Begriindung erfolgte in der Zeit vom 25. August 2015 bis zum 30. September 2015.
Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Mit Schreiben vom 30. Médrz 2009 und 28. Juli 2015 wurden die betroffenen Behérden
und sonstigen Trdager ©o&ffentlicher Belange, Nachbargemeinden sowie die fir
Raumordnung und Landesplanung zustdndige Stelle angeschrieben und um Abgabe
einer Stellungnahme gebeten. Die Ergebnisse der Behordenbeteiligung, das heiBt der
vorgetragenen Anregungen und Hinweise, wurden wie folgt in dem Bebauungsplan
berlcksichtigt.

Das Staatliche Amt flir Landwirtschaft und Umwelt Stralsund verwies in ihrer
Stellungnahme darauf, dass die urspriingliche Schallimmissionsprognose flir den
nordéstlichen Geltungsbereich die Anforderungen an ein Sondergebiet ansetzt. Flir das
nun festgesetzte reine Wohngebiet gelten hdhere Schutzanspriiche.

Daraufhin wurde eine Aktualisierung der ,Schalltechnischen Untersuchung" durch die
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst in Auftrag gegeben. Das Gutachten mit Datum
08. Mdrz 2016 wurde der zustdndigen Behdrde (Landkreis Vorpommern - Rigen) zur
Prifung des Sachverhaltes vorgelegt.

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 Schutzbedrftigkeit eines reinen Wohngebietes liegen
die Immissionsschalldruckpegel der Gerduschspitzen im Tagzeitraum unterhalb der
zuldssigen Werte. Im Nachtzeitraum treten Uberschreitungen von maximal 9 dB(A)
auf.

Der Schutz der geplanten Nutzungen im reinen Wohngebiet kann durch eine
ldrmabgewandte Raumorientierung erreicht werden.

Die Fachbereiche Bauleitplanung und Bauaufsicht des Landkreises Vorpommern -
Rigen verlangten eine nahere Bestimmung der festgesetzten abweichenden Bauweise,
die dann entsprechend auch zu begriinden ist.

Weiterhin sind alle gewinschten Dachformen unter dem Punkt ,Gestaltung der
Gebdude" festzusetzen, damit es zu keinen Fehlschlissen kommen kann.
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Der Fachbereich Naturschutz sah flir die Raumung des Teiches zur Wahrung der
Sickerféahigkeit ein Zeitfenster vom 01. September bis 30. November als dringend
festzusetzen an.

Weitere wichtige Forderungen waren unter anderem die extensive Bewirtschaftung
(maximal einmal jahrliche Mahd ab 15. Juli, Berdumung des Mahdgutes, keine
Dingung, keine Pflanzenschutzmittel, kein Umbruch, keine Nachsaaten, keine
Bodenbearbeitung) der geschiitzten Gewdsserrdnder sowie die Fldchen innerhalb der
T-Linie stdlich des reinen Wohngebietes der Sukzession zu (berlassen (vollstandiger
Nutzungsverzicht).

Nach Vorgabe des Fachbereiches Naturschutz und Landschaftspflege wurde die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Uberarbeitet. Dies ergab sich aus der
Notwendigkeit heraus, dass nicht die gegenwartig anzutreffenden Biotoptypen als
Grundlage flr die Bilanzierung vollumfanglich herangezogen werden konnten.
Entsprechend wurde die Ermittlung des Kompensationserfordernisses neu berechnet
und festgesetzt.

Im Ergebnis erfolgte die Kompensation durch festgesetzte Bepflanzungen von
Solitarbaumen und Kleingehdlzen im und am Plangebiet sowie durch Abbuchung von
insgesamt 8.166,0 Kompensationsflichendquivalenten von den Okokonten VR-004
und VR-020. Die verbindliche Bestdtigung nach § 9 Absatz 3 OkoKtoVO M-V ist am
26. September 2016 beim Landkreis Vorpommern - Riigen eingegangen und wird
durch die untere Naturschutzbehérde zugestimmt.

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

Der Fachbereich Wasserwirtschaft bemerkte, dass der Versickerungsnachweis mit
Stand 11. Januar 2016 der unteren Wasserwirtschaft des Landkreises Vorpommern -
Rigen zur Prifung vorgelegt und den Ausflihrungen der geplanten Versickerung
zugestimmt wurde.

Den weiteren Ausfilhrungen, dass flir die Versickerung des Niederschlagswassers der
Antrag zur Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis zu stellen ist, wird gefolgt.

Die Belange des Brand- und Katastrophenschutzes sind im Rahmen der Hochbau- und
ErschlieBungsplanung zu beachten und gegebenenfalls mit der Fachabteilung
Katastrophen- und Brandschutz des Landkreises Vorpommern - Riigen abzustimmen.

Die Hinweise des Fachbereiches Immissionsschutz wurden in der weiteren Planung
bertcksichtigt. Entsprechend erfolgte eine Aufnahme der passiven
SchallschutzmaBnahmen, die durch die Aktualisierung der ,Schalltechnischen
Untersuchung" ermittelt wurden. Der Landkreis Vorpommern - Riigen stimmte dem
Gutachten mit Datum 08. Marz 2016 zu.

Weitere Anregungen von den Fachbereichen des Landkreises Vorpommern - Rigen
gibt es nicht mehr.
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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, 5
fir das Gebiet ,Seniorenwohnpark ,Hanshédger StraBe™

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
bedachte, die ~Schalltechnische Untersuchung® um den Punkt
~Sonderveranstaltungen® zZu erweitern. Durch die Aktualisierung der
»~Schalltechnischen Untersuchung® wurden aus Gutachtersicht alle relevanten
Emissionsorte im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.16
beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, flir das Gebiet
~Seniorenwohnpark ,Hanshdger StraBe™ befindet sich mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung in Ubereinstimmung.

Die vorgetragenen Stellungnahmen der beriihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange hat die Gemeindevertretung geprift und abgewogen. Der
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fir
das Gebiet ,Seniorenwohnpark ,Hanshdager StraBe™ wurde am 24. November 2016
gefasst. Die Blrger, Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden, welche
Anregungen und Bedenken vorgetragen haben, wurden Uber die erfolgte Abwagung in
Kenntnis gesetzt.

4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Dem Planungswillen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst folgend, soll mit dem
Bebauungsplan Nr.16 ein allgemeines sowie ein reines Wohngebiet in der Ortslage
Zingst ausgewiesen werden. Durch die geplante Bebauung wird ein baulicher
Abschluss erzielt und somit das stadtebauliche Bild abgerundet.

Im Zuge der Ortsentwicklung des Ostseeheilbades Zingst haben sich in diesem Gebiet
aufgrund der raumlichen Lage am Ortsrand ein Seniorenwohnheim des DRK sowie
~Altenbetreutes Wohnen" etabliert. Fiir diese schutzbedlrftigen Wohnformen sind eine
gewisse Ruhe sowie die Einbettung in angrenzende Griinflaichen von groBer
Bedeutung.

Durch die beabsichtigte Aufwertung des Standortes als Abrundung des
Wohnstandortes im landlichen Raum sind Alternativen zum Standort fiir die Ortslage
Ostseeheilbad Zingst nicht mdglich.

5. Zusammenfassung

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sollen mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.16 die Schaffung der planerischen Voraussetzungen flr eine
bauliche Erweiterung des Wohngebietes geschaffen werden. Planungsziel der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst ist eine Besetzung der noch freien
Bebauungsplanfldche. Zur Aufwertung des Gebietes im 0stlichen Bereich vom
Ostseeheilbad Zingst sollen unter Beriicksichtigung einer stadtebaulichen Verdichtung
innerhalb der Ortslage ortstypische Wohnhduser innerhalb des Parks errichtet werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst gibt fir
diesen Bereich eine Wohnbauflache vor. Die Ausweisung eines allgemeinen bzw.
reinen 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.

Mit der Planrealisierung wird es zu keinen dauerhaft negativen Auswirkungen
kommen. Durch die geplante Bebauung sowie entsprechende Griinflaichen wird das

wd
N

Ty
[es]

= Fax: 03

&
(8]
o
[
ot
o0
v el
W
P

Planungsbiiro Wanke - Tel.: 2178891772 » mail: planung@ax-wa.de



Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan Nr.16 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, 6
fir das Gebiet ,Seniorenwohnpark ,Hansh&dger StraBe™

stddtebauliche Bild des Plangebietes beeinflusst. Auch der Eingriff in das
Landschaftsbild des Planbereiches soll durch integrierte Begriinung und die
landschaftsgerechte Einbindung des Plangebietes durch Rahmengriin aufgefangen
werden.

Es sind keine bleibenden Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild und den
Naturhaushalt zu erwarten.

Schadliche Belastungen, wie zum Beispiel Larmimmissionen, auf den Menschen sind
vorhanden, werden aber durch festgesetzte passive SchallschutzmaBnahmen
minimiert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine altlastenverddchtigen Flachen

bekannt.

Die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotentiale wurden anhand der
Arbeitshilfe ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung ermittelt, bewertet und
im Teil B der Satzung als KompensationsmaBnahme festgesetzt.

Die Durchflhrung der Planung hat keine direkte Wirkung auf die Schutzguter. Die
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst ist fiir die Uberwachung der Umweltbelange zustandig.
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Andreas Kuhn

Blrgermeister Ostseeheilbad Zingst, 27. Okt. 2016
geandert am:
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