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1. Planungsrechtliche Grundlagen
1.1 Rechtsgrundlage

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I Seite 2414), zuletzt ge&ndert
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 01. Marz 2012
eingeleitet.

Die Gemeindevertretung Ostseeheilbad Zingst hat in der 6ffentlichen Sitzung am
18. September 2014 einen Uberleitungs- und Anderungsbeschluss gefasst.
Entsprechend wird die bisherige Verfahrensart dieses Bebauungsplanes als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem&B § 13a BauGB in ein normales
Bebauungsplanverfahren gemaB § 8 BauGB ilibergeleitet.

1.2 Technische Grundlage

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis des
Grundstickes diente ein ,Lage- und Hohenplan® vom 16. April 2012 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

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst hat mit Datum vom 27. September 2013 das Amt
fir Raumordnung Vorpommern durch eine Voranfrage {iber die geplante
Bebauungsplandnderung informiert. Durch die beabsichtigte GréBe des geplanten
Vorhabens ergaben sich Fragen unter anderem zur Gesamtentwicklung des Ortes, ob
sich das Vorhaben in die vorhandene Einzelhandelsstruktur einfiigt oder gibt es
Alternativstandorte fiir das geplante Kaufhaus ,Stolz".

Daraufhin gab die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst die Erstellung eines
Einzelhandelsgutachten in Auftrag. Diese Ausfertigung mit Datum 31. Juli 2014 liegt
nunmehr vor und wurde in der 6ffentlichen Sitzung am 18. September 2014 durch die
Gemeindevertretung beschlossen.

Das Gutachten wird dem Amt fiir Raumordnung Vorpommern im Zuge des
Planverfahrens zur Kenntnisnahme vorgelegt.
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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 ,Noérdliches Insel- und Boddengebiet" zugeordnet.

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

2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

Fir den Bereich der I. Anderung und I. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr.4 fir das
Gebiet ,Paaler End" wies der Flachennutzungsplan ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Informations - und Dienstleistungseinrichtungen® sowie Flachen
fiir den ruhenden Verkehr aus.

Entsprechend erfolgte fiir den  Geltungsbereich eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes iiber die Anderung der Art der baulichen Nutzung, von
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Informations - und
Dienstleistungseinrichtungen" bzw. Flachen fiir den ruhenden Verkehr in ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandelsbetrieb®™ im Rahmen der
I. Anderung der I.Anderung und IV. Ergdnzung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren (§ 8 Absatz 3 BauGB). Der Aufstellungsbeschluss der I. Anderung
der 1I.Anderung und 1V. Ergénzung des Flachennutzungsplanes wurde am
18. September 2014 gefasst. Durch Veroffentlichung im ,Zingster Strandboten" am
08. April 2016 erfolgte die ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung der
Flachennutzungsplananderung.

2.4 Das Vorhaben tangierende Bebauungspldne und sonstige Satzungen

Der Geltungsbereich der I. Anderung und 1. Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.4 der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fiur das Gebiet ,Paaler End" ist ein Teilbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.4.

Fir die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst bestehen eine Stellplatzsatzung vom
20. September 2006 sowie eine Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und
Heckenbestandes (Gehdlzschutzsatzung) vom 19. Juni 2004.

3. Baugebiet
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
Gemarkung Zingst

e Flur?2
Flurstiick: 186/62, 186/64, 186/65, 186/66, 186/67, 186/68, 186/69 tlws.,
188/4, 188/5, 188/6, 189/4, 190/2, 191/1, 192/1, 193/1

4, Lage und GroBBe des Plangebietes

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

= im Norden durch den zum StraBenflurstiick ,Am Paalen" gehérenden Feldweg und
den dort verlaufenden Graben
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= im Osten durch die StraBe ,Zur Wellenwiese", den Bus- und LKW-Stellplatzen, dem
Netto-Markt und der Tankstelle
= im Suden durch die KreisstraBe 25 (NVP 25)

= im Westen durch die angrenzenden Griinflichen bis zum Deich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Teil A »Planzeichnung®

zeichnerisch dargestellt. MaBgebend ist die zeichnerische Festsetzung im MaBstab
1:500.

Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 13.000,0 m2.

90 ‘.‘__ --

Ubersichtsplan - ohne MaBstab

© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder):
Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAIV-MV)

5. Boden- und Grundwasserverhiltnisse und Hohenlage

Konkrete Aussagen zur Tragféhigkeit des Bodens liegen derzeit nicht vor. Durch die
die angrenzenden gewerblich genutzten Bebauungen 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 fillt von ca. 1,00 m iiber HN im
nordwestlichen Bereich bis auf etwa 0,40 m {iber HN im siidlichen Geltungsbereich ab.
Aufschiittungen bzw. angelegte Mulden sowie Graben weichen entsprechend ab.
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Begriindung zur I. Anderung und I. Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.4 6
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6. Stiddtebauliche Situation, Natur und Landschaft

Das Plangebiet der I. Anderung und I. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr.4 der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fiir das Gebiet ,Paaler End" liegt am stidwestlichen
Ortseingang von Zingst direkt an der KreisstraBe 25 (NVP 25), hier ,Barther StraBe".
Es wird im Norden durch den zum StraBenflurstiick ,Am Paalen" gehérenden Feldweg
und den dort verlaufenden Graben, im Osten durch die StraBe ,Zur Wellenwiese®, den
Bus- und LKW-Stellplatzen, dem Netto-Markt und der Tankstelle, im Siiden durch die
KreisstraBe 25 (NVP 25) sowie im Westen durch die angrenzenden Grinflachen bis
zum Deich umgrenzt.

Das Plangebiet selbst liegt gréBtenteils auf Griinflichen, die in Teilbereichen mit
Kleingehélzen und B&umen als Heckenstruktur bestanden sind. Richtung &stlicher
Gewerbefldche schlieBen stark verdichtete Stellplatze fiir PKW und LKW in loser Form
an. Diese Flichen werden derzeit Uber die angrenzende GemeindestraBe ,Zur
Wellenwiese" bzw. iber den ausgebauten Busparkplatz erschlossen.

Gebaude sowie weitere baulichen Anlagen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Der gesamte Geltungsbereich stellt sich mit einem niedrigen bis mittleren
okologischen Wert dar, da die Flache groBtenteils noch unversiegelt ist und an die
freie Landschaft grenzt. Die landwirtschaftlich genutzten Fldachen im Westen des
Geltungsbereiches sowie die vorhandenen Verkehrsflichen im 6stlichen Bereich
schmélern die o©kologische Wertigkeit des Plangebietes. Durch vorhandene
StraBenbdume und Kleingehélze ist das Plangebiet zwar liberdurchschnittlich begriint,
stellt sich aber sehr aufgerdaumt dar.

Landschaftspragende Elemente gibt es im Plangebiet nicht. Hiervon ausgenommen ist
eine Schwarz - Pappel an der nérdlichen Plangebietsgrenze. Durch den Naturschutz
gesicherte Biotope, hier ohne Berticksichtigung der vorhandenen &lteren Einzelbaume,
gibt es ebenfalls nicht.

Weiher, Teiche oder sonstige stehende Gewasser sind im Geltungsbereich und dessen
direkter Umgebung nicht anzutreffen. Als FlieBgewéasser II. Ordnung verlduft der
Graben Zi 11/3 mittig durch das Plangebiet von der KreisstraBe 25 (NVP 25) in
noérdlicher Richtung.

Das Baugebiet ist mit dem offentlichen Verkehrsnetz direkt verbunden.

7. Planungsziele

Dem Planungswillen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst folgend, soll mit der
I. Anderung und I. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr.4 ein weiteres sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandelsbetrieb® als Erganzung und
Abrundung der im sudwestlichen Bereich der Ortslage vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe (Netto - Markt, Gartenfachmarkt und Tankstelle) ausgewiesen
werden. Durch die geplanten Bebauungen soll eine in sich geschlossene Einheit
hergestellt, ein baulicher Liickenschluss erzielt und somit das stddtebauliche Bild
abgerundet werden. Dabei ist grundséatzlich der Eingriff in die Natur auf das
Notwendigste zu minimieren.

Hauptplanungsziel ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Multifunktionsgebdudes (Baumarkt, Maschinenausleihstation,
Getrdnkemarkt und Biiros) sowie eines Kaufhauses ,Stolz", unter besonderer
Beriicksichtigung der Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der
Gemeinde.
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Die Zentrenstruktur des Ostseeheilbades Zingst beinhaltet neben dem zentralen
Versorgungsbereich Ortskern Zingst den Ergdnzungsbereich ,Paaler End“ im
Stdwesten des Gemeindegebietes. Der bestehende und etablierte
Einzelhandelsstandort zeichnet sich durch eine eindeutige Orientierung auf den PKW-
Kunden aus und bindet tberértlich Kaufkraft.

Das Ziel jeglicher Einzelhandelsentwicklung im Ergdnzungsbereich sollte es jedoch
sein, keine Konkurrenz zu den bestehenden Einzelhandelslagen im Ortskern Zingst zu
schaffen, sondern Ergdnzungen zum heutigen Angebot zu entwickeln und bestehende
Branchenliicken zu schlieBen.

Die Abgrenzung des Einzelhandelsstandortes ,Paaler End" als Ergénzungsbereich stellt
somit eine planerische Zielvorstellung fiir die zukinftige Entwicklung dar. Mit der
Abgrenzung und Definition des Erganzungsbereiches ,Paaler End“ wird dem
bestehenden Flachenbedarf von Betrieben aus dem Fachmarktsegment Rechnung
getragen und fiir die Ansiedlung von derartigen Betriebstypen Fléchenpotenziale
geschaffen.

Ein wichtiges Ziel bei jedweder Entwicklung sollte es jedoch sein, die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen sinnvoll zu ergénzen und die positiven Synergieeffekte so
groB wie mdglich zu gestalten.

Der Erganzungsstandort Paaler End sollte vornehmlich der Entwicklung nicht-
ortskernrelevanter Sortimente vorbehalten sein. Einzelhandelsentwicklungen mit
nahversorgungsrelevanten und ortskernrelevanten Sortimenten sind nur dann
maoglich, wenn bestehende Angebotsliicken geschlossen werden kénnen, innerhalb des
Ortskern keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen und die Vertraglichkeit fiir
den Ortskern nachgewiesen ist.

Grundsatzlich ist bei Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen Einzelhandels abzuklaren,
dass die Versorgungsfunktion des Ortskerns Zingst nicht gefihrdet wird. Dieser
Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbewerbsschutz verstanden werden, vielmehr geht
es um eine qualitative Absicherung der Versorgungsstrukturen.

Es liegen konkrete stadtebauliche und funktionale Planungen der Gemeinde Zingst vor,
die im Westen an den NETTO - Markt angrenzenden Flachen  fir
Einzelhandelsnutzungen zu entwickeln.

Konkret sind die Realisierung des Kleinkaufhauses ,STOLZ" sowie die Ansiedlung des
kleinflachigen = Baufachmarktes ,BRANSE* mit integriertem Getrdankehandel
vorgesehen. Das Kaufhaus ,STOLZ" ist mit einer Gesamtverkaufsfliche von bis zu
800,0 m2 geplant. Dieser Wert wird auch im Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir das
Ostseeheilbad Zingst als obere Grenze fiir das geplante Kaufhaus Stolz genannt.
Entsprechend erfolgte auch hier auch eine Festsetzung im Teil B. Natiirlich unterliegen
zudem zusétzlich temporér aufgestellte Verkaufspavillons, die die Verkaufsflache
erweitern, ebenfalls die maximal zuldssige Verkaufsfliche von 800,0 m2. Dieser
Schwellenwert dient grundsétzlich dem Schutz des zentralen Versorgungsbereiches
der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst.

Der Baufachmarkt ,BRANSE" wiirde auf einer Gesamtverkaufsfliche von 480,0 m2
entstehen, ergénzend ist die Realisierung eines kleinen Getrénkehandels (160,0 m2
Verkaufsflache) geplant.

Insgesamt ist der Erganzungsbereich ,Paaler End" sowohl hinsichtlich seiner Lage und
GroBe als auch der Verfligbarkeit fiir die geplanten Entwicklungen geeignet. Der
Baufachmarkt ,BRANSE" ist den nichtortskernrelevanten Sortimenten zuzuordnen und
somit am Standort ,Paaler End" grundséatzlich genehmigungsfahig.

Das Kaufhaus ,STOLZ" bietet hingegen vorwiegend ortskernrelevante Sortimente aus
dem  konsumigen bis  niedrigpreisigen  Segment an. Die vorgestellte
Einzelhandelsanalyse sowie die Bewertung der Passanten- und Biirgerbefragung in
Zingst haben aufgezeigt, dass Angebotsliicken insbesondere im konsumigen bis
niedrigpreisigen Textilsortiment, sowie Hausrat, Elektroartikel etc. bestehen. Die
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Entwicklung des Kaufhauses ,STOLZ" kénnte somit bestehende Angebotsliicken
schlieBen und das bestehende Einzelhandelsangebot im Ortskern sinnvoll ergéanzen.

Dariiber hinaus bietet der Ortskern der Gemeinde Zingst keine ausreichenden
Flachenpotenziale zur Realisierung des Kaufhauses ,STOLZ". Das Planvorhaben zur
Realisierung des Kaufhauses ,STOLZ" ist an dieser Stelle somit positiv zu bewerten.
Die stddtebauliche und &konomische Vertraglichkeit flir den zentralen
Versorgungsbereich Zingst sollte jedoch sichergestellt werden.

Die ErschlieBung sowie die verkehrstechnische Anbindung der Plangebietsfldche erfolgt
iiber die vorhandene GemeindestraBe ,Zur Wellenwiese". Innerhalb des Plangebietes
ist die Verkehrsfiihrung nur auf die jeweiligen Zufahrten beschrénkt. Entsprechend
wird ein stérender Durchgangsverkehr dadurch ausgeschlossen.

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst behélt sich die Schaffung eines GroBparkplatzes
gemaB dem rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.4 der Gemeinde vor. Hierzu kann der
geplante Zufahrtsbereich auch als Zufahrt zum Parkplatz genutzt werden.

Einige vorhandene Einzelbdume koénnen in das neue Bebauungskonzept integriert
werden, soweit es die geplante Nutzung zuldsst. Weitere Bepflanzungen sind
vorgesehen.

Durch die erneute Uberplanung der Fldche wird eine Umverlegung eines Grabens
zweiter Ordnung notwendig. Dies geschieht in Abstimmung mit der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-Riigen und der Gemeinde Ostseeheilbad
Zingst. Der neue Verlauf bildet zugleich den westlichen Abschluss des Plangebietes.

8. Inhalt des verbindlichen Bauleitplanes
8.1 Gestaltung des Baugebietes

Zur Aufwertung des Gebietes im stidwestlichen Randbereich vom Ostseeheilbad Zingst
sollen unter Beriicksichtigung einer stddtebaulichen Verdichtung innerhalb der
Ortslage zwei Einzelhandelsbetriebe innerhalb eines gréBeren ,Gewerbegebietes"
errichtet werden.

Planungsziel der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst ist eine Besetzung gemaB dem
rechtskréftigen Bebauungsplan sowie einer nérdlich verlaufenden Abrundung bis hin
zur vorhandenen Bebauung.

Im Bereich der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen kénnen Gebdude mit den nach
LBauO M-V (Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern) erforderlichen Abstanden
zueinander errichtet werden.

Um ein zusammenhangendes und gleichmé&Biges Siedlungsbild sowie eine hochwertige
Gestaltung baulicher Anlagen zu gewahrleisten, 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
zuldssige Dachformen sowie zuldssige Dachneigungen vorgegeben. Durch diese
Festsetzungen soll eine mdglichst homogene Dachlandschaft im Plangebiet geschaffen
werden. So wurden bei der Gestaltung der Geb&ude ausschlieBlich Sattel-, Walm- oder
Kriippelwalmdéacher, Flachddcher mit oder ohne Begriinung, flach geneigte Dacher bis
30° mit Hartdacheindeckung festgesetzt.

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 Fiillboden kann fiir weitere geplante
BaumaBnahmen verwendet werden.
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8.2 Art der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Bebauungsplanes sind im Geltungsbereich
als sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Die im sonstigen Sondergebiet zuldssigen
Nutzungen werden durch die jeweiligen Zweckbestimmungen bestimmend festgesetzt.

8.3 MasB 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 stidtebauliche Entwicklung im
Plangebiet durchgesetzt werden, die dem Charakter des Quartieres 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 sowie
dem notwendigen Erfordernis fiir eine zeitgemé&Be Planung.

Grundfldchenzahl

Nach § 17 Absatz 1 BauNVO wird im sonstigen Sondergebiet eine Grundflichenzahl
von 0,8 festgesetzt. Dabei wird die nach § 17 BauNVO mdgliche maximale
Grundflachenzahl fiir ein sonstiges Sondergebiet erreicht.

Eine Reduzierung der Grundflachenzahl ist im Geltungsbereich aufgrund der kleinen
Grundstiicke, bezogen auf die geplante Nutzung mit der notwendigen
verkehrstechnischen ErschlieBung, nicht moglich.

Baulinien / Baugrenzen

Die Lage der Geb&dude in den Baufeldern ist durch Baufenster festgelegt. Die
Baufenster werden durch teilweise eingemaBte Baugrenzen, die durch Gebiudeteile
nicht Gberschritten werden dirfen, begrenzt. Innerhalb der Baufenster kénnen
Geb&dude mit den nach LBauO M-V (Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern)
erforderlichen Abstdnden zueinander errichtet werden.

Hoéhen

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wird sich bei der Héhe der
baulichen Anlagen an die vorhandene Bebauung, die &stlich am Geltungsbereich
anschlieBt, orientiert.

Die durch eine offentliche Verkehrsflache voneinander getrennten
Einzelhandelsbetriebe passen sich durch Firsthéhen von 10,50 m bzw. 11,50 m iiber
Bezugspunkt (OK FertigfuBboden) an die bereits vorhandene Bebauung &stlich des
Geltungsbereiches an.

Haustypen / Hohe der baulichen Anlagen / Bauweise

Dem Planungswillen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst folgend, soll im
Geltungsbereich die Errichtung von ein- bzw. zweigeschossigen Gebauden festgesetzt
werden.
Zulassig ist im Plangebiet nur die offene Bauweise. Grund hierfiir sind die spatere
Nutzung der Gebdude sowie und der Planungswille der Gemeinde Ostseeheilbad
Zingst.

Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Stellpldtze entsprechend der Stellplatzverordnung der
Gemeinde Zingst erforderlich. Diese werden auf den jeweiligen Grundstiicken
festgesetzt.
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GemaB dem § 14 Absatz 1 BauNVO sind auch weitere untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Sie
miissen nur dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst
dienen und diirfen seiner Eigenart nicht widersprechen.

8.4 Stddtebauliche Vergleichswerte

Flachenart m=2 %
Baugebietsflache insgesamt 13.000,0 100,00
Grundstiicksflache SO, ;, gesamt, 5.100,0 39,23
Bebauungsflache, GRZ 0,8 | _______ 4.080,0 _______| _______ (31,38) _____.
Private Griin- und Gartenfldchen 1.020,0 (7,85)
Grundstiicksflache SO, ,, gesamt, 5.600,0 43,08
_Bebauungsflache, GRZ0,8 ______| ______ 4.480,0 _____ | _______ (34,46) ______
Private Griin- und Gartenfldchen 1.120,0 (8,62)
Griinflache, o6ffentlich 30,0 0,23
Griinflache, privat - SO, 4 160,0 1,23
Griinflache, privat - SO;, 440,0 3,39
Verkehrsflache, offentlich, 1.030,0 7,92
einschl. Bankett
Graben - Wasserflache 640,0 4,92

8.5 Infrastruktur und Einrichtungen

GemdB dem Inhalt der vorliegenden Planung werden Einzelhandelsbetriebe
vorgesehen. Zusammen mit dem angrenzend vorgepragten Bereich sowie den
weiteren infrastrukturellen Einrichtungen im Ortskern selbst, sind alle notwendigen
Einrichtungen fiir die Versorgung im Ostseeheilbad Zingst vorhanden.

Fiir das Plangebiet besteht eine Anbindung an den o&ffentlichen Personenverkehr. Die
nachstgelegene Haltestelle des Linienverkehres befindet sich in der ,Barther StraBe"
Richtung Ortsmitte unweit des Plangebietes.

8.6 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt mit der 6stlichen Plangebietsgrenze direkt an der GemeindestraBe
,Zur Wellenwiese". Entsprechend ist die verkehrstechnische Hauptanbindung tber
diese StraBe vorgesehen. Die Anbindung im Plangebiet erfolgt tiber die PlanstraBe D.
GemaB dem Regelprofil Schnitt A - A ist die StraBe mit einer Breite von 5,50 m, ohne
Bankett, auszubilden. Als weiterfiihrende gebietserschlieBende PrivatstraBe mit einer
Fahrbahnbreite von 5,00 m wird gemaB dem Regelprofil Schnitt B-B die
PlanstraBe ,Anlieferung" festgesetzt. Alle StraBen erhalten beidseitig der Fahrbahn
einen Schotterrasenstreifen, der im Bedarfsfall tiberfahren werden kann.

Die PlanstraBe D ist fiir den Begegnungsverkehr ausgelegt.

Die Wendeméglichkeiten fiir LKW werden auf den jeweiligen privaten Grundstiicken
(Anlieferung) sichergestelit.
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Die Fahrbahn der PlanstraBe D ist als Mischflache mit seitlichen Griinstreifen
vorgesehen. Fiir die Deckschichten der PlanstraBen D und ,Anlieferung" ist Asphalt
vorgesehen. Die Stellpldtze sowie Vor- und Ausstellungsflichen werden mit
Betonpflaster versehen.

Ein Befahren der an das Plangebiet grenzenden o&ffentlichen StraBen ist mit
Millfahrzeugen grundsétzlich méglich. Die vorhandenen GemeindestraBen sind fiir das
zulassige Gesamtgewicht (26 t) eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend tragfihig.
Eine lichte Durchfahrtshéhe von 4,00 m wird gewdhrleistet (D&cher, Strducher,
Baume, StraBenlaternen usw. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen).

Um die 14 - tagige Millabfuhr zu gewahrleisten, kénnen am Entsorgungstag die
privaten und gewerblichen 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.

Fur Stellplatze stehen die gemaB der Planzeichnung festgesetzten Bereiche sowie
entsprechende Fldachen auf den jeweiligen Grundstiicken zur Verfiigung.

Abweichend von § 4 Absatz 3 der Stellplatzsatzung vom 20. September 2006 der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst sollen insgesamt zwei Zufahrten je Baugrundstiick
zuldssig sein. Weiterhin muss von der vorgeschriebenen Zufahrtsbreite von maximal
3,0 m abgewichen werden. Diese Notwendigkeit ergibt sich wegen dem Lieferverkehr
fir die sonstigen Sondergebiete. Weiterhin ist aus Sicherheitsgriinden eine separate
Méglichkeit der Befahrung der Besucherstellplatze notwendig, um die Arbeitsabliufe
der Einzelhandelsbetriebe nicht zu beeinflussen. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die
uneingeschrénkte und zligige Umfahrung der geplanten Geb&dude im Notfall, z.B. bei
einem Brand.

Da sich das Plangebiet an keiner ,DurchfahrtsstraBe" befindet und westlich lediglich
ein Parkplatz geplant ist, wird eine Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs weitestgehend ausgeschlossen.

9. Auswirkungen der Planung

GemdB dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseeheilbad
Zingst sowie nach Rechtswirksamkeit der I. Anderung der I. Anderung und
IV. Erganzung des Flachennutzungsplanes sind die ausgewiesenen Fldchen Teil eines
sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einzelhandelsbetrieb. Die
Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes in diesem Teil von Zingst ist demnach
zweckbestimmend. Die Planung hat keine Folgen auf die angrenzenden Nutzungen.
Die einseitig angrenzende Bebauung entspricht der Eigenart von groBfldchigen
Einzelhandelsbetrieben.

Das Gelande wird in  seiner grundlegenden  Topographie verdndert.
Gelandemodulationen, in Form von Aufschiittungen, sind aufgrund der geringen
Héhenlage notwendig.

Im Bereich der Bebauungsflachen sind nach dem gegenwértigen Kenntnisstand keine
Bodendenkmale bekannt. Sollten archdologische 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 kampfmittelverddchtigen Gegenstidnden
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. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die
ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

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

Zur Reinhaltung der Gewésser 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.

Der Antrag auf Erteilung einer Plangenehmigung nach § 68 WHG zur Umverlegung des
Grabens Zi11/3 und der Antrag zur Gewdsserbenutzung liegen der unteren
Wasserbehérde des Landkreises vor. Grundsédtzlich stehen dem Vorhaben
wasserwirtschaftlich keine Belange entgegen.

Das Niederschlagswasser der voll versiegelten Verkehrsfliche wird direkt in den
Graben Zi 11/3 geleitet. Diese Gewadasserbenutzung einschlieBlich Beauflagungen zur
Behandlung bzw. Drosselung wird im Zuge des Genehmigungsverfahrens zur
Umverlegung des Grabens Zi 11/3 abgehandelt.

Zur Unterhaltung des geplanten Grabens ist in Absprache mit dem Wasser- und
Bodenverband ein Gewdésserschutzstreifen mit einer Breite von 5,0 m vorgesehen.
Dieser ist von jeglicher Bebauung freizuhalten und wird dementsprechend in der
Planzeichnung (Teil A) als Griinfladche dargestellt.

Aufgrund einer nordlich am Geltungsbereich angrenzenden Waldflache wird die
forstrechtliche Zustimmung zum Planverfahren nur unter Einhaltung von
nachfolgenden Auflagen erteilt.

1. Der festgesetzte Waldabstand von mindestens 12,0 m darf bei der Errichtung der
nordlichen Stellpldtze (zum Flurstiick 246/1) nicht unterschritten werden.

2. Innerhalb des Waldabstandes von 12,0 m diirfen keine weiteren baulichen Anlagen
gemaB § 2 Punkte 1 bis 6 WAbstVO M-V errichtet werden.

3. Der gesetzlich einzuhaltende Waldabstand von 30,0 m sowie der festgesetzte
Mindestabstand von 12,0 m sind nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil A) mit
aufzunehmen und darzustellen.

Im Geltungsbereich der I. Anderung und I. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr.4 der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst diirfen keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen
errichtet werden, die die Schifffahrt storen, zur Verwechslung mit Schifffahrtszeichen
Anlass geben oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen oder Spiegelungen
irrefiihren.

Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraBe aus
sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

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

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

GemaB § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fiir die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen, Gefédhrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit
wie mdglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn
Erkundungen iber eine mégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

10. Stadttechnische Ver- und EntsorgungsmaBSnahmen
10.1 Elektroenergieversorgung

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

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 Gefdhrdung von Personen
nicht unter- bzw. Gberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschiittungen o.&.
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
mdoglich. Bestehende Trassenfithrungen von Stromversorgungsleitungen der E.DIS AG
sind bei der kinftigen Bebauung zu beriicksichtigen. Bei Kreuzungen und N&herungen
sind die DIN VDE 0100, 0210, 0211, 0298 und DIN 1998 einzuhalten.

Grundsatzlich besteht die Forderung der E.DIS AG, sémtliche Versorgungsleitungen im
offentlichen Bereich (Gehweg, Griinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen. Die
Kabelverlegung erfolgt unter Beriicksichtigung der DIN 18920 ,Schutz von B&umen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsflaichen bei BaumaBnahmen" sowie der Richtlinie
far 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 Fldchen im 6ffentlichen Raum von 1,1 x 0,5 m
erforderlich. Auf privatem Grund sind fiir Elektrokabel Leitungsrechte einzurdumen.

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 ErschlieBungstridger 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 N&he von Kabelanlagen der
E.DIS AG"

2. ,Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der N&he von
Versorgungsanlagen der E.DIS AG"
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10.2 StraBenbeleuchtung

Die StraBenbeleuchtung wird durch die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst gesichert.
Entsprechend den Erfordernissen wird die StraBenbeleuchtung neu angelegt.

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 von
der GemeindestraBe ,,Zur Wellenwiese™ aus.

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

Fiir Hausinstallationsanlagen mit Trinkwasserverbrauchen groBer 3,0 l/s wird nach
Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfes ein Trinkwasservorratsbehalter vom
Anschlussnehmer gefordert.

10.4 Heizung

Die Erdgasversorgung fiir Heizzwecke ist fiir dieses Gebiet méglich. Eine Versorgung
wird durch die HanseWerk AG sichergestellt.

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

Bei der Bauausfiihrung sind durch die ausfiihrende Firma aktuelle Planauszige
rechtzeitig vor Baubeginn von der HanseWerk AG anzufordern, um den
Leitungsbestand zu schiitzen. Die Forderungen der HanseWerk AG, insbesondere die
Hinweise des Merkblattes ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten™ sind bei
den ErschlieBungsarbeiten zu berticksichtigen.

10.5 Feuerldoscheinrichtung

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,

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

- Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemd&glichkeiten
fir Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes

Das Léschwasser 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. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein
Feuerldschhydrant.

Das in den éffentlichen Verkehrsflaichen verlegte Wasserleitungsnetz der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst erhielt in den vorgeschriebenen Absténden Hydranten, die eine
ausreichende Brandbekampfung sicherstellen. Die erforderliche Feuerléschmenge von
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48,0 m3/h Uber zwei Stunden kann im vorliegenden Fall aus dem Versorgungsnetz
gesichert werden.

GemaB § 2 Absatz 1 Ziffer 4 des Gesetzes iber den Brandschutz und die Technischen
Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fiir Mecklenburg-Vorpommern vom
31. Dezember 2015, in der derzeit geltenden Fassung, ist die Gemeinde verpflichtet,
die Léschwasserversorgung als Grundschutz in ihrem Gebiet sicherzustellen.

10.6 Fernmeldeeinrichtung

Die Versorgung des Gebietes mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Telekom.
Im Planbereich liegen bereits Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der
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.

Fir 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 méglich, mindestens aber sechs
Monate vor Baubeginn unter Vorlage der verbindlichen StraBenbaupléne 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 méglich sein.
Aus wirtschaftlichen Griinden sind fiir eine unterirdische Versorgung gegebene
Forderungen der Deutschen Telekom AG bei den ErschlieBungsplanungen zu
bericksichtigen.

Fir die MaBnahme der 1. Anderung und I. Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.4 der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fiir das Gebiet ,Paaler End" ist der Abschluss einer
ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrédger 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, Geschéftsfiihrer oder
Bevollmachtigter, ggf. verantwortlicher Bearbeiter des ErschlieBungstrégers

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

Geografische Darstellung des Bebauungsplangebietes mit Markierung der
Teilflachen

Aussagen zur Bebauung und zur zeitlichen Fertigstellung

Aussagen zur geplanten Koordinierung

Koordinierter Leitungsfithrungsplan

Vollmacht {iber die Verfiigungsberechtigung tiber die private Fldche
Handlungsvollmacht durch den Trager der StraBenbaulast
Informationen zur spéateren 6ffentlichen Widmung

Detailangaben zu den Flurstiicken (Nummer, Flur, Gemarkung)
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Fir das Errichten und Betreiben der technischen Anlagen zur Telekommunikation auf
den privaten Flédchen ist gemaB § 10 Absatz1 der Telekommunikations -
Kundenschutzverordnung (TKV) durch den ErschlieBungstrager gegeniber der T - Com
eine Grundstiickseigentimererklarung (GEE) gemaB Anlage 1 zu § 10 TKV fir das
gesamte Bebauungsgebiet abzugeben. Die T - Com wird dann gegeniiber dem
Eigentiimer eine Gegenerkldarung gemas Anlage 2 zu § 10 Absatz 2 TKV abgeben.

Fur 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 Grundstiickseigentimer die
Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit fiir die T - Com. Hierfir
stellt der Investor der T - Com eine Eintragungsbewilligung aus.

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 schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht (berbaut 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 Néhe und zum
Schutz von Versorgungsanlagen zu bericksichtigen:

~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 Oberflachenentwdsserung

Laut Baugrunduntersuchung (Baugrund Stralsund) stehen auf den Baufeldern zumeist
sandige Boden (Mittelsand, Feinsand) an. Es wurde fiir die Sande im Untergrund ein
Durchléssigkeitsbeiwert kf von ca. 5 x 107 ausgewiesen. Der Grundwasserflurabstand
bewegt sich um ca. 1,50 m unter OK FFB (=+0,80 m DHHN).

Das anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick sollte, soweit mdglich, versickert
werden. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist in der Regel nur eine Flachen-
oder Muldenversickerung, gemaB Arbeitsblatt DWA-A 138, mdglich. In Abweichung
des Arbeitsblatts DWA-A 138 kénnten auch Rigolen verlegt werden, soweit der
Mindestabstand zum Bemessungsgrundwasserstand von 1,0 m unterschritten werden
kann.

Beim Einsatz von Rigolenkérpern von 0,36 m Hohe koénnte, unter Einhaltung einer
Mindestiiberdeckung von 60,0 m, ein mittlerer Abstand Unterkante
Versickerungsanlage zum Grundwasser von ca. 40,0 cm eingehalten werden. Des
Weiteren ist auf Basis des ermittelten kf-Wertes des anstehenden Bodens als
grundsatzlich versickerungsféhig einzustufen.

Aufgrund dessen wird angestrebt, 60 % des anfallenden Niederschlagswassers auf
dem Grundstiick zu versickern. Die verbleibenden 40 % sollen dann gedrosselt direkt
in die Vorflut eingeleitet werden.
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Verkehrsflachen, die nicht mit einem LKW befahren werden, kénnen mit einem
versickerungsfahigen Pflasterbelag, z.B. Pflaster aus Drainbeton, befestigt werden, um
somit das anfallende Regenwasser an Ort und Stelle versickern zu lassen.

Bei Starkregenereignissen wird ein Teil des anfallenden Regenwassers in die
angrenzenden Grinflachen und liber eine Rigole abgeleitet.

Das anfallende Regenwasser der Dachentwasserung wird ebenfalls (iber eine Rigole
abgeleitet. Die Rigole erhdlt einen Notlberlauf in den neu angelegten Graben
II. Ordnung. Vor Einleitung des Regenwassers in den Graben hat eine Behandlung des
Regenwassers, nach Merkblatt DWA-M 153, zu erfolgen.

Die Einleitstelle der Notiiberldufe der Rigolen ist mit dem Wasser- und Bodenverband
abzustimmen.

10.9 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der hauslichen Abwadsser wird in Absprache mit dem
Abwasserentsorgungsbetrieb Zingst liber 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 im StraBenbereich wird in DN 150, das der Hausanschliisse
ebenso in DN 150 mit Mindestiiberdeckung von 1,0 m ausgefiihrt.

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

10.10 Abfallbeseitigung

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

Am Entsorgungstag konnen auBerhalb des Lichtraumes der vorhandenen
GemeindestraBen sowie der privaten StraBen die Milltonnen 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 in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet.

Die Entsorgung von Sonderabfall wird durch einen zugelassenen Entsorgungsbetrieb
gesichert.

11. Bodendenkmale und Bodenfunde

Nach dem gegenwdrtigen Kenntnisstand sind im Gebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Erdarbeiten konnen jedoch jederzeit arché&ologische 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
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dokumentieren konnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnahme
vermieden (vgl. § 11 Absatz 3).

2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemdaB § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdrde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige 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 Wasserschutzbehérde,
zu informieren. Die weiteren MaBnahmen, insbesondere die zum Schutz der Gewésser,
sind mit der unteren Wasserschutzbehdrde im Vorwege abzustimmen.

Auffalliger und verunreinigter Bodenaushub ist in einem solchen Fall bis zum Entscheid
iiber die fachgerechte Entsorgung separat und vor Eintrdgen durch Niederschlag und
Austrdgen in den Untergrund geschiitzt zur Abfuhr bereitzustellen. Die fachgerechte
Entsorgung ist mit der zustdndigen Abfallbehérde des Landkreises Vorpommern -
Riigen abzustimmen. Entsorgungsnachweise sind der zustdndigen Behdrde
vorzulegen.

13. Naturschutz
13.1 Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

GemaB § la BauGB ist in einem Bauleitverfahren zu prifen, ob durch die
Aufstellungen des Bebauungsplanes ein nachhaltiger Eingriff in die Natur und in die
Landschaft vorgenommen wird. Die vorliegende I. Anderung und I. Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr.4 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 Verdnderungen der Gestalt und der Nutzung von
Fldchen, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes
erheblich  beeintrachtigen, soweit wie moglich minimiert werden. Fir
Beeintrachtigungen, die unvermeidbar sind, miissen Ausgleichs- und
KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Im Zuge des Planverfahrens der 1. Anderung und I. Ergénzung des Bebauungsplanes
Nr.4 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst wird eine Umweltpriifung gemaB
§ 2 Absatz 4 BauGB durchgefiihrt und der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Vorpommern - Rigen zur Priifung vorgelegt.

Unter Punkt 18 ,Umweltbericht zur 1. Anderung und I. Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr.4“ 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 0,8 sowie den festgesetzten 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen. Ein entsprechender Ausgleich gemaB der Umweltprifung wird
im Teil B der Satzung festgesetzt.

Eine Bestandsaufnahme und Bewertung des Plangebietes wird in der Umweltprifung
behandelt.
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Die Anwendung von chemischen Unkrautvernichtungsmitteln ist im gesamten
Plangebiet zu unterlassen.

13.2 Artenschutzrechtliche Belange

Da durch diese Planung eventuell nach nationalem oder europdischem Recht streng
geschitzte Tierarten betroffen sein konnten, ist die Erstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) erforderlich. Die saP hat zum Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG beziiglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle européischen Vogelarten und Arten des
Anhangs IV der FFH - Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, zu
ermitteln und darzustellen. Ebenso wird festgestellt, ob die naturschutzrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Befreiung von den Verboten gem&B § 45 BNatSchG gegeben
sind.

Durch die I. Anderung und I. Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr.4 werden keine
Biotope gemdB § 20 LNatG sowie geschiitzte Landschaftsbereiche oder einzelne
Naturdenkmale beriihrt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Uberplanung eines Teilbereiches
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.4 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst. Die
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der I. Anderung und I. Ergdnzung des
Bebauungsplanes Nr.4 werden vollsténdig bewirtschaftet.

Das Plangebiet ist vollstdndig unbebaut. In Teilbereichen sind an der westlichen
Plangebietsgrenze stark versiegelte Verkehrsflichen vorhanden. Weitere Flichen sind
Grunlandflachen, die landwirtschaftlich genutzt werden.

Vereinzelt befinden sich Solitdrbdume sowie kleinere Gehdlzgruppen auf dem
Grundstiick.

Um die artenschutzfachlichen Belange vertiefend darzustellen, wurde durch die
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung in Auftrag
gegeben. Die nun vorliegende artenschutzrechtliche Begutachtung des Plangebietes
sowie die Verfassung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) mit Datum
18. Mai 2015 wird dem Fachgebiet Naturschutz des Landkreises Vorpommern - Riigen
zur Prifung vorgelegt.

Die Schwarz - Pappel (lat. Populus nigra), die sich im nordéstlichen Geltungsbereich
befindet, ist als potenzieller Habitatbestandteil fiir Flederm&duse zu erhalten. Die
Schwarz - Pappel ist reich an Hohlen und Nischen. Sie besitzt eine maBgebliche
Bedeutung fiir Flederma&use.

Das festgestellte Arteninventar an Brutvégeln weist keine Wertarten auf. Alle
festgestellten  Arten nutzen das  Untersuchungsgebiet als Teil ihres
Gesamtlebensraumes zur Brutzeit. Es briiten dementsprechend nicht alle Arten im
Gebiet.

Nur bei Abnahme der Schwarz - Pappel kommt es zu einem Funktionsverlust, der im
Rahmen von CEF-MaBnahmen vor der Rodung zu kompensieren wére. Entsprechend
erfolgt eine Festsetzung zum Erhalt dieses markanten Solitdrbaumes. Aus diesem
Grund sind fiir die Artengruppe der Brutvoégel sowie der Fledermduse keine CEF-
MaBnahmen erforderlich.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass ein artenschutzrechtlicher
Genehmigungstatbestand bei Beachtung der Minimierungs- und
VermeidungsmaBnahmen sowie der VorsorgemaBnahmen nicht besteht.
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14. Immissionsschutz

Eine ,Schalltechnische Untersuchung" wurde durch die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
in Auftrag gegeben. Das Gutachten mit Datum 27. Mai 2015 wird der zustandigen
Behérde (Landkreis Vorpommern - Riigen) zur Priifung des Sachverhaltes im Zuge der
Beteiligung gemaB § 4 II BauGB vorgelegt.

Als maBgebende Immissionsorte zur Beurteilung der Gerduschimmissionen werden
Immissionsorte mit den jeweils geringsten Abstdnden zu den Emissionsquellen
festgelegt. Dies sind die nordéstlich gelegenen Einfamilienhduser an der StraBe ,Am
Paalen®. Durch die Wahl der Immissionsorte ist sichergestellt, dass bei Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an diesen Immissionsorten, die Immissionsrichtwerte an allen
schutzbediirftigen Nutzungen ebenfalls eingehalten werden.

Die Beurteilungspegel der geplanten Zusatzbelastung liegen an den Immissionsorten
bei maximal 45 dB(A) im Tagzeitraum sowie bei maximal 24 dB(A) im Nachtzeitraum.
Damit werden die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete tags und nachts
deutlich unterschritten. Entsprechend Nr.2.2 der TA Ldrm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) befinden sich die Immissionsorte auBerhalb des
Einwirkungsbereiches der geplanten Zusatzbelastung.

Immissionen von Gerduschspitzen liegen im Tag- und Nachtzeitraum an allen
Immissionsorten unterhalb der =zuldssigen Werte. Die Anforderungen an das
anlagenbezogene Verkehrsaufkommen auf der offentlichen StraBe werden
eingehalten.

Der Schallschutz auBerhalb des Plangebietes ist gegeben, wenn folgende MaBnahmen
bei der Realisierung des Planvorhabens beachtet werden:

= Die Offnungszeit der geplanten Einrichtungen sollte im Sinne eines vorbeugenden
Immissionsschutzes auf die Zeit zwischen 7:00 Uhr und 20.00 Uhr beschrankt
werden.

= Die Nachtbelieferung (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) ist auszuschlieBen.

= Werden die im Freien befindlichen Aggregate nicht an der westlichen oder stdlichen
Gebdudefassade angeordnet, ist die installierte Schallleistung wie folgt zu
beschranken: Zuluft Lya = 75 dB(A) und Fortluft Lya = 72 dB(A).

Die konkreten SchallschutzmaBnahmen gemaB der ,Schalltechnischen Untersuchung®
mit Datum 27. Mai 2015 kénnen nur Gber Auflagen in der Baugenehmigung wirksam
festgeschrieben werden. Diese sind der Immissionsschutzbehérde des Landkreises
Vorpommern - Riigen) im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zur Prifung
vorzulegen.

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 umweltvertrégliches 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 verdndert oder entfernt werden. Bei
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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 kénnen, hat dies unverziiglich der zustdndigen Vermessungs- und
Geoinformationsbehérde mitzuteilen.

(9) Wird den Eigentlimern, 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 Geoinformationsbehdrde mitzuteilen.

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

§ 37 (1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig

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

4. entgegen § 26 Absatz 6 Schutzflaéchen von Vermessungsmarken iiberbaut,
abtragt oder auf sonstige Weise verandert oder entgegen § 26 Absatz 8 den
festen Stand, die Erkennbarkeit oder die Verwendbarkeit von
Vermessungsmarken gefdhrdet es sei denn, dass die Gefdhrdung der
zustandigen 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)
01 StraBenbau - 6ffentlich 22.000,00 €
400,0 m2 x 55,00 €
02 Wasserversorgung - DN 100 13.500,00 €
300,0 m x 45,00 €
03 Regenentwasserung 19.500,00 €
300,00 m x 65,00 €
04 Schmutzentwasserung - Abwasserbeseitigung 19.500,00 €
300,0 m x 65,00 €
05 Griunanlagen / PflegemaBnahmen 25.000,00 €
pauschal
06 Nebenkosten 10.000,00 €

Summe der Baukosten - ErschlieBung (netto)
+ 19 % MwsSt.

Gesamtsumme (brutto)

109.500,00 €
20.805,00 €
130.305,00 €
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18.1 Einleitung

Das Hauptplanungsziel der I. Anderung und I. Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr.4
ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Multifunktionsgebdudes (Baumarkt, Maschinenausleihstation, Getrédnkemarkt und
Bliros) sowie eines Kaufhauses ,Stolz", unter besonderer Berlicksichtigung der
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde.

Landschaftspragende Elemente gibt es im Plangebiet nicht. Hiervon ausgenommen ist
eine Schwarz - Pappel an der nordlichen Plangebietsgrenze. Durch den Naturschutz
gesicherte Biotope, hier ohne Beriicksichtigung der vorhandenen é&lteren Einzelbdume,
gibt es ebenfalls nicht.

Weiher, Teiche oder sonstige stehende Gewdsser sind im Geltungsbereich und dessen
direkter Umgebung nicht anzutreffen. Als FlieBgewdasser II. Ordnung verlduft der
Graben Zi 11/3 mittig durch das Plangebiet von der KreisstraBe 25 (NVP 25) in
nordlicher Richtung.

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

Durch die Uberplanung eines Teilbereiches des bestehenden Bebauungsplanes Nr.4
der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst 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 Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten 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."

Eine , Schalltechnische Untersuchung" wurde durch die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
in Auftrag gegeben. Das Gutachten mit Datum 27. Mai 2015 wird der zustandigen
Behérde (Landkreis Vorpommern - Riigen) zur Prifung des Sachverhaltes mit den
Planunterlagen vorgelegt.

Stérende Emissionen gehen durch das Gebiet der I. Anderung und I. Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr.4 nicht aus.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine altlastenverdachtigen Flachen
bekannt.

Der Geltungsbereich liegt nicht in Landschaftsschutzgebieten und auch nicht in
weiteren Schutzgebieten, wie im FFH (Flora Fauna Habitat) - Gebiet, im
Naturschutzgebiet gemaB § 23 BNatSchG, im Nationalpark gemaB § 24 BNatSchG, im
europdischen Vogelschutzgebiet geméaB § 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® liegen etwa 200,0 m sudlich vom
Plangebiet.

18.2 Planerische und rechtliche Vorgaben

GemaB § 2a BauGB sind dem Bauleitplanentwurf eine Begrindung und ein
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung beizufiigen. Der Umweltbericht
soll nach der Anlagel zum BauGB auf Grundlage der Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB die Belange des Umweltschutzes ermitteln und bewerten.
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Grundlagen des vorliegenden Umweltberichtes sind die Bestandsaufnahme und die
daraus resultierende griinordnerische Bewertung. Es soll gepriift werden, inwieweit
zusatzliche oder erhebliche Umweltauswirkungen gemaB § 1 Absatz 6 Nr.7 BauGB
durch den geplanten Bebauungsplan zur Wirkung kommen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichtes sind die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaBs
§ 1 Absatz 6 Nr.7 BauGB auf die entsprechenden Fachgesetze und Fachpléne, die das
Gebiet beriihren, abzustimmen.

Den gesetzlichen Rahmen fiir die Bewertung der zu untersuchenden Schutzgiiter
bilden das Bundesnaturschutzgesetz und das Naturschutzgesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern. In den beabsichtigten Planungen finden unmittelbar die
entsprechenden Regelungen und Belange des Naturschutzes Beriicksichtigung.

18.3 Scoping - Verfahren

Das Scoping ist ein Verfahren im Rahmen der Bauleitplanung, das durch die EU-
Richtlinie 97/11/EG in das deutsche Recht eingefiihrt worden ist. Im Scoping sollen
Gegenstand, Umfang, Methoden und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, bezogen
auf die Schutzgiter nach § 1 Absatz 6 Nr.7 BauGB und ihre Wechselwirkung, nach
gegenwartigem Wissensstand und verfligbaren Daten untersucht werden.

Tabelle 1: Scoping

Schutzgut Inhalt Quellen
Mensch
- Gesundheit / Larmimmission - Larm Flachennutzungsplan,
- Erholungseignung - Uberlagerungseffekte Schallschutzgutachten
- Wege und Infrastruktur
Tiere und Pflanzen
- Biodiversitdt (biologische Vielfalt) |- Arten Landschaftsplan, Kartierung zum
- Biotoptypen Grinordnungsplan, Arten- und
Biotopschutzprogramm,
Biotoptypkartierung
Luft und Klima
- Emissionen Landschaftsplan,
- Frischluftzufuhr Fldchennutzungsplan
- Kaltluftentstehung
Landschaft B
- Landschaftsbild Ortliche Bestandsaufnahme
Boden
- Bodenaufbau und Landschaftsplan,
Bodeneigenschaften Fldchennutzungsplan,
- Versiegelung Bebauungsplan,
- Altlasten Baugrunduntersuchungen
Wasser
- Grundwasser Landschaftsplan,
- Oberflachenwasser Bebauungsplan
Kultur- und Sachgiiter .
- Betroffenheit Flachennutzungsplan
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18.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
18.4.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
18.4.1.1 Schutzgut Mensch

Beeintrachtigung durch Verkehrslarm

Das zusétzliche Verkehrsaufkommen, bedingt durch den Betrieb der geplanten
Verkaufseinrichtungen, setzt sich aus den An- und Abfahrten der Kunden, der
Mitarbeiter und der Lieferfahrzeuge zusammen. Die Zufahrt zu den Kundenparkpldtzen
und den Lieferzonen der geplanten Markte erfolgt von der KreisstraBe 25 (NVP 25),
hier ,Barther StraBe“ kommend Uber die StraBe ,Zur Wellenwiese". Schutzbediirftige
Nutzungen an der StraBe ,Zur Wellenwiese"™ sind nicht vorhanden. Die néchste
schutzbediirftige Nutzung befindet sich an der ,Barther StraBe™ kurz hinter dem
Ortseingang.

Immissionen von Gerauschspitzen liegen im Tag- und Nachtzeitraum an allen
Immissionsorten unterhalb der zuldssigen Werte. Die Anforderungen an das
anlagenbezogene Verkehrsaufkommen auf der Ooffentlichen StraBe werden
eingehalten.

Bewertung

Eine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens durch
Verkehrsléarm Gber das zulassige MaB kann ausgeschlossen werden.

Die Gesamtpegel der Verkehrsgerduschimmissionen (berschreiten den zuldssigen
Grenzwert nicht, entsprechend wird die Wohnqualitdt, angrenzend am Plangebiet,
nicht beeintrachtigt.

Abfallentsorgung

Die hauslichen und gewerblichen Abfélle werden durch die Anlieger getrennt entsorgt.
Die monatliche Wertstoffentsorgung erfolgt in der ,Blauen Tonne", in ,Gelben Sacken"
bzw. Containern und wird zur weiteren Verwertung aufbereitet. Der Restmiill wird in
geschlossenen Behaltern gesammelt und 14 - tdgig durch den gemeindlichen
Abfallentsorgungsbetrieb abgeholt und auf der regionalen Milldeponie entsorgt.
Gewerbliche Abfélle, die einer speziellen Entsorgung bediirfen, fallen nicht an.

Bewertung

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung
sind in dem Plangebiet nicht zu erwarten, so dass hierdurch vor Ort keine
Umweltauswirkungen auftreten werden.

18.4.1.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt im léndlichen Raum. Es wird in seiner Gesamtheit regelmaBig
bewirtschaftet, hiervon ausgenommen sind die Fldchen mit Gehdlzbestand.
Gegenwartig gibt es im Plangebiet im norddstlichen Bereich Versiegelungen. Im
gesamten Bereich des Plangebietes befinden sich Griinflachen, unter anderem in Form
von Frischweide, Intensivgrinland auf Mineralstandorten und Ruderaler Staudenflur
auf frischen bis trockenen Mineralstandorten.

Vereinzelte Kleingehoélze, auch als Heckenstruktur, sowie Einzelbdume sind
grabenbegleitend und im Bereich der Versiegelungen vorhanden.

GroBflachige Lebensrdume fiir Kleinsduger und Vogel sind nicht vorhanden.
Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt. Als
Ausnahme gilt die Schwarz - Pappel, die als Habitat fiir Brutvégel und Fledermé&use
eingestuft wird.
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Bewertung

Durch die Bautétigkeit, die nachfolgenden Anlagen und deren Betrieb und Nutzung
ergibt sich eine Verdnderung der Biotop- und Nutzungstypen. Sukzessionstypische
Biotoptypen werden durch die Neuanlage nach Realisierung des Bebauungsplanes
gemaB den Festsetzungen ersetzt.

Bei der vorhandenen Kleintierwelt kann ein voriibergehender bzw. ein bleibender
Konflikt durch die baulichen Anlagen entstehen. Durch die entstandenen
Versiegelungen ist ein dauernder Entzug von Lebensraum denkbar. Weiterhin fiihren
Emissionen des menschlichen Lebensraumes zur Stérung des Umfeldes als
Lebensraum der vorhandenen Kleintiere.

Die urbane Vegetation hat ihren Einfluss auf das Wohlbefinden der Menschen. Durch
die vorhandene Vegetation sowie durch neue sukzessive Begriinung, wie Solitdrbdume
und Garten- und Griinflichen in den privaten Bereichen, werden bedingt neue
Habitate fur Tierarten geschaffen.

Durch die baulichen Verdnderungen werden vorhandene Griinflaichen teilweise
versiegelt.

Die auf der Grundlage der Arbeitshilfe zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen
Ausgleiches aufgestellte Ausgleichbilanzierung sieht hierin eine Wertminderung von
Fauna und Flora, die ausgeglichen werden muss. Diese Beeinflussung des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen lberschreitet die Schwelle der Erheblichkeit zwar nur geringfiigig,
erfordert jedoch als Ausgleich eine KompensationsmaBnahme, die auf der Satzung als
Festsetzung libernommen wird.

18.4.1.3 Schutzgiiter Luft und Klima

Durch die geplanten BaumaBnahmen werden an der gegenwartigen Situation
Veranderungen, so zum Beispiel in Hinblick auf den Versiegelungsgrad, vorgenommen.
Das derzeitige Kleinklima wird sich nicht verdndern. Die geplanten aufgelockerten
Bebauungen und kleineren dazwischen liegenden Griin- und Gartenflachen wirken sich
nicht negativ aus.

Bewertung

Die Beeinflussung der Luftqualitdt und des Kleinklimas durch die kiinftige Vegetation
wirkt sich lediglich in geringfiigigem MaBe aus und wird daher nicht als erheblich
bewertet.

18.4.1.4 Schutzgut Landschaft

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird im Osten als Stellpatz und als Lagerflache fiir
eine Millaufschittung sowie im westlichen Bereich landwirtschaftlich genutzt. GréBere
zusammenhédngende Gehdlzgruppen, die eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweisen,
sind entlang des Grabens anzutreffen.

Das Gelédnde ist in sich eben und liegt im Sidwesten bei 0,05 m tiber HN und steigt bis
auf 1,10 m Uber HN im Nordosten. Bauliche Anlagen, die das Landschaftsbild
beeinflussen, sind nicht vorhanden.

Bewertung

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes wird das Schutzgut Landschaft geringfligig
beeintrachtigt. GemaB den Festsetzungen wird die angestrebte Bebauung mit zwei
Vollgeschossen realisiert. Eine Dominanz der Bebauung kann damit ausgeschlossen
werden. Durch die angrenzende Tankstelle und den Discounter ist das Gebiet bereits
durch gewerbliche Gebdude vorgeprégt.

Die verkehrstechnische ErschlieBung, die sich auf eine PlanstraBe sowie die
erforderlichen Grundstiickszufahrten reduziert, wird mit den Mindestanforderungen
geplant, um eine lberfliissige Ausdehnung von baulichen Anlagen zu verhindern.
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Die drei festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen lassen nur eine festgesetzte
Hauptbebauung zu. Umgrenzende Fléchen werden nutzungsbedingt versiegelt bzw. in
Randlagen begriint. Ein natiirlicher Ubergang zur freien Landschaft ist damit weiterhin
gegeben.

Im Geltungsbereich kann ein GroBteil vorhandener Einzelbdume nicht erhalten bleiben,
da diese innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.

18.4.1.5 Schutzgut Boden

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes lagen keine Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen vor.

Durch die Wandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie Parkplatzflachen
in ein sonstiges Sondergebiet wird das Schutzgut Boden nicht beeinflusst. Weiterhin
bleiben Dauergriinflachen bestehen bzw. werden neu geschaffen.

Nachteilig wirken sich die baulichen Anlagen aus. Durch eine raumsparende
VerkehrserschlieBung sollen die Versiegelungen auf ein minimales MaB reduziert
werden. Im privaten Bereich wird eine Grundflachenzahl von 0,8 notwendig werden,
um auf den Grundstiicken die geplante Nutzung sowie die notwendige verkehrliche
ErschlieBung zu integrieren. Nach der Planrealisierung ist im Versiegelungsbereich eine
natirliche Nutzung des Bodens nicht mehr méglich.

Bewertung

Fur das Schutzgut Boden besteht eine Gefdhrdung bei der Errichtung von baulichen
Anlagen durch den Eintrag gefdhrdender Stoffe und Kontaminierung des Bodens.
Hieraus ergibt sich ein voriibergehender Konflikt durch die BaumaBnahmen. Ein
bleibender Konflikt ergibt sich durch die geplanten Versiegelungen.

Das Schutzgut Boden wird somit durch die Planung leicht negativ beeinflusst. Die
Bodenfunktion kann aber weiterhin in den unbebauten Bereichen aufrechterhalten
werden.

18.4.1.6 Schutzgut Wasser

Das Wasserleitvermégen, das Grundwasseraufkommen und die
Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der teilweise landwirtschaftlichen Nutzung
als gut einzustufen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine besonderen
~Empfindlichkeiten" (Sickervermdgen des Bodens) oder ,Beeintréchtigungen™ (Quellen
des Stoffeintrages) bekannt.

Die geplante Beseitigung der Schmutzwésser im Plangebiet erfolgt durch den
Abwasserentsorgungsbetrieb Zingst.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachentwdsserung wird auf den
Grundstiicken, so weit madglich, versickert.

Zudem konnen das anfallende Niederschlagswasser und das unbelastete Regenwasser
der Dachentwdsserung zur Bewdsserung der Garten- und Griinflaichen verwendet und
damit dem direkten Wasserkreislauf zugefiihrt werden.

Die teilweise Umverlegung des Grabens Zi 11/3 wird im Bereich des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes notwendig, um die Hochbauplanungen im sonstigen
Sondergebiet zu realisieren.

Das Niederschlagswasser der voll versiegelten Verkehrsfliche wird direkt in den
Graben Zi 11/3 geleitet. Diese Gewdsserbenutzung einschlieBlich Beauflagungen zur
Behandlung bzw. Drosselung wird im Zuge des Genehmigungsverfahrens zur
Umverlegung des Grabens Zi 11/3 abgehandelt.
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Bewertung

Der Antrag auf Erteilung einer Plangenehmigung nach § 68 WHG zur Umverlegung des
Grabens Zi11/3 und der Antrag zur Gewdsserbenutzung liegen der unteren
Wasserbehdérde des Landkreises vor. Grundsatzlich stehen dem Vorhaben
wasserwirtschaftlich keine Belange entgegen.

Die Uberplanung des Gebietes fiihrt zu einer Beeintrachtigung der biologischen
Bodenaktivitdten. Auf die Regulation des Wasserhaushaltes hat das keinen
wesentlichen Einfluss, da bei der Realisierung der AuBenanlagen im Allgemeinen
offene Belage verwendet werden. AuBerdem wird das Niederschlagswasser von kleinen
Flachen zu den versickerungsfahigen Bereichen gefiihrt und kann somit direkt in den
Kreislauf zurlickgefiihrt werden.

Bei der Bauausfiihrung wird durch die flachenhaften Abgrabungen und schlitzartigen
Leitungsverlegungen die Grundwassergeschiitztheit verringert. Damit erhéht sich die
Gefahr der Kontaminierung des Grundwassers durch Kraftstoffe, Schmierdle und
andere wassergefédhrdende Stoffe von Fahrzeugen und verarbeiteten Materialien. Ein
vorubergehender Konflikt fiir Grundwasser ergibt sich hieraus beim Bau. Ein
bleibender Konflikt entsteht durch Leitungsgréaben und Stérung der noch vorhandenen
Deckschichten iiber dem Grundwasserleiter infolge der geplanten Nutzung. Dieser
Konflikt ist jedoch gering, da die Bodenoberschicht zum Teil schon nachhaltig
verandert ist und die quantitative Zahl dieser Eingriffe als gering einzustufen ist.

Mit der Neubebauung wird das Schutzgut Wasser nicht bzw. nur geringfiigig
beeinflusst.

18.4.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt auBerhalb eines kulturhistorisch wertvoll
besiedelten Bereiches. Es sind keine schiitzenswerten Geb&ude vorhanden.

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

Bewertung

Aufgrund der umfassenden Kenntnisse der Vornutzungen kann das Auffinden
besonderer Kulturglter innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
ausgeschlossen werden. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter wird daher
durch die Planung nicht beeinflusst.

18.4.2 Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und
Sachgititern sind in dem bereits weitgehend durch versiegelte Fldchen bzw. durch die
Landwirtschaft vorgepragten Bereiche nicht zu erwarten.

18.4.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Okologische Zustand des Geltungsbereiches wird sich durch die Ausweisung eines
sonstigen Sondergebietes grundsatzlich verdndern.

Der 6kologische Umbau einer landwirtschaftlichen Fliche sowie eines 6ffentlichen
Parkplatzes in ein sonstiges Sondergebiet wird die Qualitdt der Umwelt fortschrittlich
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beeinflussen und damit flir die Bewohner einen wesentlichen Teil der
Lebensbedingungen verbessern.

Es werden zusammenhdngende Grinflichen entstehen. StraBenbegleitende
Solitédrbdume geben dem geplanten Gebiet einen durchgriinten Charakter.

Die erforderliche Kompensation gem&B der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
erfolgt in Abstimmung zwischen der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Vorpommern - Riigen und der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst.

18.4.4 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bauliche Abrundung innerhalb der Ortslage Zingst wiirde weiterhin nicht
vorgenommen werden. Eine Aufwertung des sonstigen Sondergebietes, die
bereichsweise bereits Bestandteil des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes fir
dieses Gebiet ist, mit einer qualitativen Verbesserung des Ortsbildes durch die
Errichtung angemessener gewerblicher Objekte kdnnte nicht vorgenommen werden.
Weiterhin werden durch die Realisierung der Einzelhandelsbetriebe und
Dienstleistungseinrichtungen nahe vieler touristischer Attraktionen, wie die
Urlaubsregion Fischland / DarB / Zingst und der Stadt Barth, Einkaufsmdglichkeiten
geschaffen, die in dem Urlauberzentrum Zingst notwendig sind.

18.4.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen  Anforderungen aufgrund der erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen in Hinblick auf die Verbesserung und Sicherung von
Fauna und Flora im Plangebiet.

18.4.5.1 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiitzen. Ihre Lebensrdume sowie die sonstigen Lebensbedingungen sind zu pflegen,
zu entwickeln und wieder herzustellen.

Zur teilweisen Erhaltung wertvoller Bestédnde, Minimierung der Auswirkungen auf den
Landschafts- und Naturhaushalt als auch zur Erzielung einer angepassten Einbindung
der geplanten Bebauung in das Ortsbild sollen sich &6kologischer und
griingestalterischer Leitgedanke in der Planung und Ausfiihrung niederschlagen. Im
Einzelnen werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

- offene Bauweise gemaB § 9 I Nr.2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO
- Festsetzung einer privaten Griinflache gemaB § 9 I Nr.15 BauGB

- Festsetzung einer KompensationsmaBnahme (Oko - Konto)

18.5 Anderweitige Planungsmadoglichkeiten

Durch die beabsichtigte Aufwertung mit einer geringfiigigen Erweiterung des sonstigen
Sondergebietes im landlichen Raum sind Alternativen zum Standort fiir die Ortslage
Zingst nicht maéglich.
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18.6 Beschreibung geplanter MaBnahmen zur Uberwachung -
~Monitoring™

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst ist fiir die Uberwachung der Umweltbelange
zustandig. Durch die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wird die
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst unterrichtet, wenn nach ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat
(8 4 Absatz 3 BauGB).

In der Satzung wurden Fléachen fiir ein sonstiges Sondergebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Durch eine jahrliche Begehung und
Dokumentation der Flache ist die Durchsetzung der Festsetzung des Bebauungsplanes
zu prifen. Dabei ist insbesondere auf die Gebietsnutzung und die Biotopentwicklung
zu achten.

Fur die Veranlassung der Uberwachung ist die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
zustandig.

Die Einhaltung der festgesetzten zuldssigen Bebauungen ist ein wichtiges Planungsziel
des Planverfahrens. Eine Uberpriifung erfolgt durch die untere Bauaufsichtsbehtrde
des Landkreises Vorpommern - Riigen und der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst.

18.7 Zusadtzliche Angaben
18.7.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren

Grundlage fiir die Bestandsaufnahme sowie die Ermittlung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen der 1. Anderung und I. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr.4 der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fiir das Gebiet ,Paaler End" bildete die Arbeitshilfe
~Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern" des Landesamtes fir
Umwelt, Naturschutz und Geologie aus dem Jahre 1999. Danach wurden die Natur-
und Landschaftspotentiale fiir das Plangebiet erfasst und bewertet. Mit Hilfe des
Wertfaktors fiir die jeweiligen Biotoptypen wurden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
festgelegt.

18.7.2 Zusammenfassung

Der Geltungsbereich der I. Anderung und I. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr.4 der
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fiur das Gebiet ,Paaler End", umfasst Griinflachen,
teilweise mit Gehdlzen, die an das bestehende sonstige Sondergebiet anschlieBen.
Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sollen mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die
brachliegende Flache durch eine gewerbliche Bebauung qualitativ hochwertig zu
ersetzen.

GemdB dem rechtswirksamen Fléachennutzungsplan der Gemeinde Ostseeheilbad
Zingst sind die ausgewiesenen Flachen Teil eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Informations - und Dienstleistungseinrichtungen" sowie Fldchen
fir den ruhenden Verkehr.

Entsprechend erfolgt fir den Geltungsbereich eine  Anpassung des
Flachennutzungsplanes (iber die Anderung der Art der baulichen Nutzung, von
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Informations - und
Dienstleistungseinrichtungen™ bzw. Flachen fiir den ruhenden Verkehr in ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandelsbetrieb® im Rahmen der
I. Anderung der I. Anderung und 1IV. Ergédnzung des Flichennutzungsplanes im
Parallelverfahren (§ 8 Absatz 3 BauGB).
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Begriindung zur I. Anderung und I. Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.4 32
der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst, fiir das Gebiet ,Paaler End"

Belastungen, wie zum Beispiel Larmimmissionen, auf den Menschen sind im geringen
Umfang vorhanden. Eine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit und des
Wohlbefindens durch Verkehrslarm tber das zuldssige MaB kann aber ausgeschlossen
werden.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung der I.Anderung und I. Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr.4 der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst lagen keine Hinweise auf
schéadliche Bodenveranderungen vor.

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 Durchfiihrung der Planung hat keine direkte Wirkung auf die Schutzglter. Die
Gemeinde Ostseeheilbad Zingst ist fiir die Uberwachung der Umweltbelange zustandig.

Andreas Kuhn

Blirgermeister Ostseeheilbad Zingst, 25. Sept. 2014
geandert am: 15. Juni 2015
gedndert am: 27.Juli 2016
geandert am: 19. Nov. 2016
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