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1. Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst mit einer Flache von ca. 3.200 m? die zum gréRten Teil bebauten
Flachen des Flurstlickes 18/5 der Flur 6 der Gemarkung Zingst mit dem zwischenzeitlich ab-
gerissenen Lebensmittelmarkt (SPAR), einschlieRlich Stellplatzanlage. Das Gebiet liegt in-
nerhalb der Ortslage der amtsfreien Gemeinde Ostseebad Zingst und bildet den Ostlichen

- Abschluss des zenfralen Einkaufsbereiches, der mit dem fiir einen Erholungsort typischen
hohen Anteil an touristischen Angeboten wie Gaststatten und Cafés erganzt wird.

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Flurstiicke 18/7 und 18/8, im Norden an die Flursti-
cke 18/10 und 18/12, im Osten und Siiden an das Flurstiick 274/8 (StraBe Boddenhém und
Parkanlage) der Flur 6 der Gemarkung Zingst. Das bis vor kurzem vorhandene Gebaude
wurde seit 1968 als Kaufhalle genutzt. Die angrenzende Bebauung und Nutzung der

Grundstticke stellen sich wie folgt dar:

im Westen: :
Kiosk zwischen der Kaufhalle und dem Grundstiick HafenstraRe 13 auf dem Flur-

stlick 18/7
Garten, Stall fiir Kleinfierhaltung und Wohnbebauung, Hafenstrale 13 auf dem

Flurstiick 18/8 _
und dahinter angrenzend nérdlich der HafenstraRe Wohnbebauung und
Ferienwohnungen : '
im Norden: N '
Weinhandel mit Bistro und Wohnbebauung, LindenstraBe 3a auf dem Flurstiick

18/10
Wohnbebauung, LindenstraBe 3b auf dem Flurstiick 18/12 an der Einmiindung
Boddenhérn

im Osten (Gstlich der Strae Boddenhém):
Zimmervermittlung, Boddenhdm 8 auf dem Flurstiick 19/1,
Wohnbebauung, Boddenhérn 8 bis 8 auf den Flurstiicken 2012, 2412, 25 u. 26
Gaststatte ,Zum ollen Zingster" und Pension, Boddenhdm 1 bis 3 auf den

Flurstiicken 27/3, 28/1 u. 29/2
und im Stden (sidlich der éffentlichen Platz- und StraRenflachen auf dem Flurstlick

N | 274/8): . .
- Drogerie, Café, Bekleidungsgeschaft und (iiberwiegend Ferien-)wohnungen, Ha-

fenstralle 3 u. 4 auf den Flurstiicken 248/1 u. 247/3.

u. .
wDer oberfldchennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet liberwiegend aus nichtbin-
digen Sedimenten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Der obere Grund-
wasserleiter ist'im Plangebiet nach der hydrogeologischen Karte M 1 : 50 000 luftbedeckt und
deshalb vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschlitzt. Der Flurabstand des obe-
ren zusammenhangenden Grundwassers betragt nach der Karte < 2'm." (LANDESAMT F. UMWELT,
NATURSCHUTZ, U. GEOLOGIE M-V, Stellungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 39, Gistrow,

02.07.2001)

2. Ziele und Zweck der Planung

Das bis vor kurzem auf dem Grundstiick vorhanden gewesene Kauthallengebéude war auf-
grund der seit seiner Errichtung bestehenden mangelhaften Bausubstanz, nicht mehr beheb-
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baren Bauschéden und der mehrfach tberarbeiteten Haustechnikanlagen in der wirtschaftii-
chen Nutzung stark eingeschrénkt. Weiterhin war das vorhandene Erscheinungsbild als wenig

attraktiv und das Ortsbild negativ beeintréchtigend zu bewerten.

Die Petranon Vermdgensverwaltung GmbH & Co Handels KG, Friedensalle 273, 22763 Ham-
burg als Eigentlimerin des Grundstiickes und Vorhabentrager plant daher den Ersatz durch
Errichtung eines ebenfalls eingeschossigen Neubaus gleicher Nutzung auf gleichem
Grundstiick (Ersatzneubau). Der Vorhabentrager wird vertreten durch die personlich haftende
Gesellschafterin Participia Holding GmbH. Dabei soll durch Abriss und Neubau des Objektes .
ein wirtschaftlich leistungsfahiger Markt mit den dazugehérigen Arbeitsplatzen geschaffen
werden und gleichzeitig einem optischen Missstand abgeholfen werden. Das Objekt wird als
Lebensmittel-Einzelhandel weitergefiihrt (mit ergénzenden Betreiber z. B. Bécker).

Es werden daher folgende Planungsziele in Ubereinstimmung mit dem rechtswirksamen Fl3- ,
chennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zingst angestrebt und im Aufstellungsbeschluss

formuliert;
die stadtebaulich geordnete Weiternutzung der bisherigen. Flachen des Lebensmittel-

marktes, o
die geringfiigige Erweiterung der Verkaufsflachen um ca. 1 60 m? fiir den Lebensmittel-

markt, . , .
die Berticksichtigung des Einfligens des neuen Gebaudes, der Anligfersituation und der

_ Stellplatzanlage in die umgebende Nutzung
und die Verbesserung der Gestaltqualitat der Kaufhalle und seines Umfeldes. _

- 3. Bisherige Rechtsverhiltnisse

- Der Flachennutzungsplan in dér seit dem 12.04.2001 rechtswirksamen Fassung stellt fiir den
Geltungsbereich und alle angrenzenden Flachen gemischte Bauflichen dar.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusamménhang bebauten Ortsteils gemaR
~ § 34 BauGB. Bauvorhaben sind hier zulassig, soweit sie sich hinsichtlich der Art und des Ma-

Res der baulichen Nutzung, der Bauweise.und. der-liberbaubaren-Grundstiicksflache-in-dig——-

_ Eigenart der naheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist. Aufgrund der
mit dem Ersatzneubau geplanten VergréRerung der Verkaufsfidche um ca. 160 m? und der
ebenfalls geplanten VergroRerung der Hohe des Geb&udes um ca, 80 cm, ist das Einfligen in
die n&here Umgebung nicht ohne weiteres gegeben. Die Aufstellung eines verbindlichen Bau-
leitplanes wird erforderlich. Da es sich bei dem geplanten Ersatzneubau um ein Einzelvorha-
ben handelt, das relativ konkret bestimmt ist, soll Baurecht (iber einen vorhabenbezogenen

o Bebauungsplan gemag § 12 BauGB geschaffen werden. S

Gesstzliche Grundlagen: -
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997

(BGBI. I S. 2141, 1998 1 S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtfinie und weiter EG-Richtlinien zum Um-
weltschutz vom 12. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) ,
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S, 58)
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Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 26. April 1994 1. d. F. d. Bek. d. Neu-

fassung vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V Nr. 16 S. 468 und 61 2).
Regionales  Raumordnungsprogramm Vorpommern  (RROP Vorpommern)  vom

08.09.1998 A
Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommem

(LNatG M-V) vom 21.07.1998
Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern vom April 1996

»Das lberplante Gebiet liegt nicht im Kistenschutzgebiet, Deiche und Diinen sind nicht von
der Maltnahme befroffen. Die Belange des Sturmflutschutzes werden somit von dem Vorha-
ben nicht beriihrt. Ich verwsise vorsorglich darauf, dass das Land Mecklenburg-Vorpommern
keinerlei Haftung fiir Schaden tibernimmt, die bei Sturmfluten auftreten, unabhéngig davon,
ob das Gebiet durch eine Kustenschutzanlage gesichert war oder nicht * (STAATLICHES AMT F.
UMWELT U. NATUR, Stellungnahme zum Entwurf des vorhabsnbezogenen B-Plan Nr. 39, Stralsund,

19.06.2001)

.Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde Ostseebad Zingst steht in (-
bereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.® (AMT FUR RAUMORD.-
NUNG UND LANDESPLANUNG VORPOMMERN, Stellungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plan -
Nr. 39, Greifswald, 21.06.2001 und vom 09.12.2003) _ ‘

4, Stadtebauliches Konzept

Bei der vorgesehenen Fléche fiir den Ersatzneubau der Kauthalle handelt es sich um einen
stadtebaulich vollsténdig integrierten Standort in der Orismitte. Die Flachen befinden sich in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Damit und tber die Festsétzungen des
vorliegenden B-Planes ist ein Einfligen in das Ortsbild gewahrleistet. Uber die generell ver-
bessernden Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandelsstruktur hinaus, sind keine stid-
tebaulichen Auswirkungen zu befiirchten. Ebenso sichern die Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung, dass kein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, als er in die-

~sem Bereich gem. § 34 BauGB zulassig ware.

--Sowohl-durch die-zentrale --Lage- im Einzugsbereich-der Ortslage und der vollstand ig sanierten~ T

Straen im Umfeld des Vorhabens sind zusatzliche MaRnahmen der Verkehrserschlieung
auBerhalb des Geltungsbereiches nicht erforderiich.

Die die Stellplatzanlage der Kaufhalle aufsuchenden Fahrzeuge stellen keine unzumutbare
zusatzliche Belastung dar, da der vorhandene Standort schon jetzt von allen potentiellen
Kunden auf seinen regelmaBigen oder periodischen Wegen mit Pkw, sowie in tiberdurch-
schnittlich hohem MaB mit dem Fahrrad oder zu FuR tangiert wird.

Die derzeitige Situation im Einzelhandel in der Gemeinde Ostseebad Zingst ist gepragt durch

~ eine differenzierte Einzelhandelsstrukiur zur Versorgung der Bevélkerung mit Waren des tag-

lichen Bedarfes sowie der zahlreichen Gaste mit ihren typischen hoherwertigen Anforderun-
gen in einem der bekanntesten Ostseebader Mecklenburg-Vorpommerns. Diese Angebote

- existieren im Wesentlichen im zentralen Ortsteil von Zingst westlich des Geltungsbereiches

zwischen Seebriicke und Hafen. GréRere Einzelhandelseinrichtungen mit entsprechendem
Sortiment (t&glicher bzw. periodischer Bedar), die jedoch nicht Tatbestand der Grofflachig-
keit gem. BauNVO erfiillen ggf. aber als Einkaufzentrum einzustufen sind, existieren neben

4.
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dem Gebiet des B-Planes 4 am Ortseingang mit dem Lebensmittelmarkt (NETTO), Garten-
center und Tankstelle, einem Lebensmittelmarkt im dstlichen Ortsteil von Zingst (EDEKA) und
dem Lebensmittelmarkt (JENS-Markt) in ca. 600 Meter Entfernung westlich in der Ortslage.
Darber hinaus wird ein untergeordneter Teil dieses Bedarfes durch die Einwohner und Gas-
te der Gemeinde Zingst in den Orten héherer Zentralitét, die mit einem entsprechend umfang-
reicherem, groRflachigerem und auch (preislich) differenziertem Angebot ausgestattet sind,

abgedeckt. Hier ware in erster Linie Barth, dann Ribnitz-Damgarten und Stralsund sowie be-
dingt Rostock zu nennen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine grobe Analyse der Bestandssituation
des Einzelhandels im Ostseebad Zingst. Danach verfiigt der Ort (iber eine Verkaufsfiache von
2.900 m?im Bereich der Waren des taglichen Bedarfes. (nahversorgungsrelevante Sortimente:
Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie, Lebensmittelhandel).

Dieser setzt sich wie folgt zusammen: _
Lebensmittelmérkte mit Vollsortiment und typischen Nebensortimenten:

SPAR-Markt: 860 m?
NETTO-Markt: 659 m?
EDEKA-Markt: - 730m?
~ JENS-Markt: 466 m?
Summe: 2.715 m?
- 1 Fleischer: _ 20m? -
- Backereien (anteilig, da . d. R. mit Cafe); 170 m*
Summe ca. 2.900 m?

Um zu raumordnerisch und stadtebaulich relevanten Aussagen zur Zuléssigkeit von weiteren
Verkaufsfi&ichen in diesem Bereich zu kommen, sind die Flachen in Relation zu den Einwoh-
nern und den landestiblichen Durchschnittswerten zu setzen. '

Bei der Ermittlung der relevanten Einwohner, die als potentielle Nachfrager nach den Einzel-
‘handelsangeboten auftreten, sind in Zingst neben der Wohnbevélkerung auch die Bewohner
der Ferienwohnungen, und bedingt auch die Hotel- und Pensionsgéste zu berticksichtigen. Im
Jahre 2000 wurden bei insgesamt 7.540 Betten 986.000 Ubernachtungen erfasst. Gerade die
_hohe Anzahl der Gaste in Ferienwohnungen, die-sich. in ihrem Kaufverhalten-im-Bereich der————-—

- 'Versorgung mit Artikeln des taglichen Bedarfes kaum von der eigentlichen Wohnbevlkerung
unterscheiden, muss dabei Beriicksichtigung finden. Fiir die hier folgende Einschatzung ist
daher von folgenden Einwohner- bzw. Nachfragerzahlen und ihrer anteiligen Wertung auszu-

gehen:
3.200 Einwohner ' , 3.200 EW
6.750 Betten in Ferienwohnungen fiir Selbstversorger
bei einer stafistisch belegten Auslastung der Unterkiinfte
von 31 % im Jahresschnitt 2.092EW
792 Hotel- und Pensionsbetten bei einer statistisch belegten
Auslastung der Unterkiinfte von 31 % im Jahresschnitt und bei
einem Ansatz von 5 % fiir die Nachfrage im taglichen Bedarf 12EW
Summe (gerundet) ' 5.300 EW

Bei dieser Ermittlung bleiben sogar noch die an Spitzentagen bis zu 12.000 Tagesbesucher
mit einem weiteren anteiligen Nachfragepotential unberiicksichtigt. Umgerechnet auf die so
ermittelten Einwohner des Ortes leiten sich daraus Versorgungskennziffern von 0,54 m? pro
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Einwohner ab.

Der Vergleich- mit den Durchschnittswerten bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im
Land von 0,53 m¥EW bzw. mit denen der Planungsregion von 0,57 m¥EW deutet auf einen
tber das Jahr betrachtet durchschnittiichen Versorgungsgrad hin. Die saisonalen Nachfrage-
schwankungen kénnen somit mit der gleichen FlachenangebotsgroRe wie in der gesamten
Region abgedeckt werden. Ebenso lasst sich keine, aus der besonderen Situation des Ost-
seebades begriindete Uberkapazitat, die lediglich in der Saison ausgelastet wiirde, ableiten.

Die geplante Erweiterung der hier betrachteten Einzelhandelsflachen um 160 m? auf 3.060 m?
bedeutet eine Zunahme um 5,5 % bzw. eine Steigerung der Versorgungskennziffer um 0,04
m#EW auf 0,58 m¥EW und liegt damit fast im Durchschnitt der regionalen Versorgung. Aus
der mit der vorliegenden Planung einhergehenden VergroRerung des Angebotes kann auf-
grund seiner Geringfligigkeit, der Tatsache, dass die Versorgung damit im durchschnittlichen
Bereich verbleibt und dem wichtigen Hinweis auf den innerbrtlichen Standort, keine Beein-
trachtigung st&dtebaulicher und raumordnerischer Belange abgeleitet werden. Die Einzelhan-
delsstruktur in Zingst wird durch den Ersatzneubau nicht beeintrachtigt.

Durch den geplanten Ersatzneubau wird ein wichﬁger vorhandener Geschéftsbetrieb, der zur
periodischen Versorgung der Bevélkerung wie auch der noch zahlreicheren Besucher des
Ostseebades Zingst erforderlich ist, in seinem Bestand gesichert und zukunftsfahig gemacht.

5. Fesisetzungen des Bebauungsplanes

I 3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die fiir den Ersatzneubau getroffenen Fesfsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung
sind, wie bei einem vorhabenbezogenem Bebauungsplan tiblich, eng miteinander verkndpft.

Im Rahmen des raumordnerisch und von der Gemeindeentwicklung vertretbaren Umfanges
wird die Zuléssigkeit von neuen Verkaufsflachen ermoglicht. Hinzu kommt bei der Erweite-
rung_auf insgesamt 1.020 m? Verkaufsflache lediglich ein Potential von-160- m? Flachen-ig—-—-—— -

7T dem Eigenttmer und dem Mister am Stendort die wirtschaftliche Weiterentwicklung dieser

Einzelhandelseinrichtung erméglicht. Eine Sortimentsbeschrankung erfolgt in dem Sinne,

dass nur ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb zulassig ist. Neben Lebensmitteln als Kemsor-
timent werden sonstige innenstadtrelevante Sortimente als Ergénzung zugelassen. Damit

sind fiir alle Beteiligten wie Gemeinde, Trager 6ffentlicher Belange und betroffene Biirger die

potenziellen Auswirkungen des Vorhabens auf ihre Belange erkennbar.

Die verbleibende Differenz zwischen der Grundfiache bei eingeschossiger Bebauung einer-
seits und der Verkaufsflache andererseits kann durch raumordnerisch und stédtebaulich un-
problematische Nutzungen wie beispielsweise die erforderlichen Nebenflachen wie Lager,

Verwaltung und Personalriume ausgefiillt werden.

Das zuléssige MaR der baulichen Nutzung liegt bei der festgesetzten maximalen Grundflache
von 1.320 m? Eine Uberschreitung dieser Grundfliche fiir Nebenanlagen ist bis zu einem
Maximalwert von 2.820 m? zulgssig. Bei einer Grundstiicksfliche von 3.200 m? liegt der Grad



Gemeinde Ostseebad Zing.st Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39 ,Ersatzneubau Kaufhalle Boddenhérn®
Begriindung (Stand: 22.01.2004) '

der Uberbauung bei ca. 40% und damit unterhalb der sonst nach § 34 BauGB heranzuzie-
henden pragenden Umgebungsbebauung im Stiden des Geltungsbereiches.

Die maximal zulassige Hohe des geplanten Ersatzneubaus liegt bei 7,50 m (iber dem Gelan-
de (entspricht 8,50 m-(ber HN). Das neue Gebaude wird damit ca. 80 cm héher als das alte
- vorhandene Kauthallengebaude. Der Neubau sieht eine Traufhdhe von nur 3,50 m vor und ist
an der nordlichen Seite abgewalmt, so dass sich das Gebzude gut in das Ortsbild einfligen
wird und sich auch optisch keine Verschlechterung gegentiber der derzeitigen Situation er-

gibt.

/ Hohe der alten Kaufhalle /5he des geplanten Ersatzneubaus
- ok > sﬁ - 2>

Gegeniiberstellung des alten Gebé“l;des (grau hinterlegt) und des geplanten Neubaus

5.2 Uberbaute Grundstiicksflichen

Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird auf die Festsetzung von Baugren- -
zen verzichtet und stattdessen das geplanten Gebzude in seinen Abmessungen dargestellt.
Die erforderlichen Abstandfldchen gemaf Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem
bleiben gewahrt. Die geplanten Stellplatze werden ebenfalls detailliert dargestellt,

6. Griinordnung

Die-Aufstellung des B-Planes stell aufgrund der Ubeplanting bersits genutzter Flachan in.

~nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gem. § 34 BauGB keinen Eingriff in Natur
und Landschaft gem. § 8a BNatSchG dar. Die festgesetzte Gebaudehshe entspricht in etwa.
der bestehenden und kiinftig forffallenden Bebauung. Durch die geplante Traufhohe von 3,50
m wird der Ersatzneubau sogar optisch niedriger erscheinen. Eine Beeinfrachtigung des
Landschaftsbildes ist nicht gegeben. Das MaR der baulichen Nutzung und der daraus resul-
tierenden mdglichen Versiegelungen bleibt innerhalb des Rahmens, der bisher unter der

MaRgabe des Einfligen gem. § 34 BauGB ausgefllt wurde.

Im Bestand existiert mit insgesamt 2.680 m? durch die Kaufhalle und die befestigten Flachen
auf dem Grundstick (Stellplatze, Zufahrten, Anlieferung .und Umfahrung) eine 84%ige Ver-
siegelung: Der Ersatzneubau bleibt bei der festgesetzten Grundfiache zuziiglich Uberschrei-
tung innerhalb dieses Versiegelungsgrades, es erfolgt nur eine geringfiigige Uberschreitung. ,

Die am westlichen Rand innerhalb des Grundstiickes vorhandenen fiinf Einzelb&ume (Birken)
werden zum Erhalten festgesetzt und in der Vorhabensplanung beriicksichtigt,
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Die im Zusammenhang mit der Gestaltung des siidlich angrenzenden Platzes auf dem
Grundstiick gepflanzten Baume kénnen auf Grund der zu 4ndemden Parkplatzsituation (ge-
ringfligige Verschiebung der Fahrgassen) nicht an ihrem Standort verbleiben. Sie werden
fachgerecht ausgegraben, zwischengelagert und entsprechend geringfligig versetzt wieder

eingepflanzt.

1. Verkehrsersphliel&ung

Die verkehrliche ErschlieBung innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches ist durch die
drei auch bisher prinzipiell vorhandenen Zufahrten von der StraBe Boddenhdm, als innerdrti-
che ErschlieBungsstrale gesichert, Die Festsetzung zur Zuldssigkeit von weiteren 160 m?
Verkaufsflache wird sich nicht negativ auf die Verkehrsbelastung der angrenzenden Gemein-
destraBen auswirken, da der vorhandene Standort schon jetzt von allen potentiellen Kunden
auf seinen regelmaRigen oder periodischen Fahrien tangiert wird.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den privaten Grundstiicksflachen eben-
erdig innerhalb des Geltungsbereiches. GemaR 48.11 Nr. 3.3 der Verwaltungsvorschrift zur
Landesbauordnung M-V (VVO LBau0 M-V) entsprechen die dort vorgegebenen Richtzahlen
dabei dem durchschnittlichen Bedarf und dienen lediglich als Anhalt, um die Zahl der herzu-
stellenden Stellplatze unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten im Einzelfall zy

bestimmen.

Aufgrund der értlichen Gegebenheiten im Plangebiet die maRgeblich durch den touristisch
gepragten Charakter gekennzeichnet sind, werden (iberddurchschnittich vigle Wege im Ort
zu FuB oder mit dem Fahrrad zurlickgelegt. Viele Wege zum Einkauf und zur Versorgung mit
anderen Dienstleistungen werden kombiniert, so dass auch beim Anfahren mit dem Pkw und
einmaligem Parken eine mehrmalige Kundenfrequenz generiert wird. Dariiber hinaus handelt
es sich um einen integrierten Standort im zentralen Bereich der Ortslage.

Auf der Ebene des B-Planes erfolgt daher in Anlehnung an die VVO LBauO MV, 48.11 Nr.

3.1 und 3.3 die Ermittlung der erforderlichen Stellplétze mit einem Stellplatz je 25 m2 VKF.

Damit ergibt sich bei 1.020.m2 VKF ein erforderlicher-Stellplatzbedarf-von 41 “Stellplatzen; wo-"

bei mindestens 2 Stellplitze behindertengerecht ausgebaut werden, Aufgrund des be-
schrankten Platzangebotes auf den Grundstiicken ist eine Unterbringung aller 41 Stellplatze
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht méglich. Es werden da-
her 39 Stellplatze (davon 2 behindertengerecht) im Bebauungsplan dargestellt, Gegenliber
der derzeitigen Situation, die zeigt, dass das Problem I&sbar ist (860 m? VKF auf 27 Stellplat-
ze), bedeutet dies eine Erhéhung der Verkaufsflsche um nur 19% (160 m?). Das Verhaltnis
von Stellplatzen zu Verkaufsflachen verbessert sich damit von 1 Stellplatz je 31 m? Verkaufs-
flache auf 1 St/26 m? VKF. Im Sinne der Stellplatzrichtlinie ist somit ein dariiber hinaus ge-
hender Stellplatzbedarf fiir das Vorhaben des Ersatzneubaus nicht begrindbar.

Der Anligferungsverkehr erfolgt kinftig ber die nérdliche Einfahrt und die mittig liegende
Ausfahrt. Das Entladen der Fahrzeuge geschieht aus einer Stellung parallel zur Anlieferungs-
rampe. Fir den Betrieb der dort angrenzenden Stellplatze in Schragaufstellung ist eine Be-
hinderung durch Anligferfahrzeuge nicht anzunehmen, da hier die fiir Beschéftigte nachzu-
weisenden Stellplatze vorgesehen sind und da der Anlieferverkehr erfahrungsgemaR zu den
Zeiten geschieht, an denen nicht die gréRte Kundenfrequentierung herrscht und somit dann
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nicht alle verbleibenden Stellplatze flir diesen Bedarf bendtigt werden. Kundan benutzen die
stdlich liegende Einfahrt.

8. Technische Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig erschlossen. Alle Ver- und Entsorgungsleitungen
im offentlichen Raum sind ausreichend fir die bisherige Bebauung dimensioniert und kénnen

fiir die neue (Ersatz-)bebauung herangezogen werden.

8.1 Wasser und Abwasser

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt im Anschluss an das im Ort vorhandene
Netz. ,Eine Genehmigung nach § 38 Absatz 1 LWaG fiir die Errichtung der Abwasser- und
Wasserversorgungsanlage ist nicht erforderlich, da es sich um eine Grundstiicksanschiuss
handelt. Der Anschluss an die vorhandenen Systeme hat in Absprache mit der Wasser- &
Abwasser GmbH ,Boddenland" zu erfolgen.” (STAATLICHES AMT F. UMWELT U. NATUR, Stellung-
nahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 39, Stralsund, 19.06.2001) Fiir die Trinkwasser-
versorgung ist die Wasser- und Abwasser GmbH »Boddenland", Ribnitz-Damgarten zustan-
dig. Das Schmutzwasser wird durch den Abwassereigenbetrieb Zingst entsorgt,

des jetzt vorhandenen Rahmens. ... der Wasser- und Bodenverband »Recknitz-Boddenkette®
hat im Verfahrensgebist keine Gewasser II. Ordnung bzw. andere Anlagen in seinem Anla-
genbestand. Die Forderungen des Landeswassergesetzes MV (LWaG), insbesondere §§ 68,

81 und 82 sind einzuhalten. (WASSER- UND BODENVERBAND ,RECKNITZ- BODDENKETTE*, Stal-
lungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 39, Ribnitz-Damgarten, 06.06.2001)

T Zur Beriicksichtigung der Belange des Brandschutzes ist die Bef-;fié—tellung der-érforderﬁchen

LOschwassermenge gemaR Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches e.V. im Léschbereich zu gewahrleisten, Ldschwasser soll fiir eine Loschzeit von
zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Das Versorgungsuntemehmen ist auf die Bereitstellung
von' LGschwasser hinzuweisen, da fir die Vers’orgungsleitungen entsprechende Leitungs-
querschnite vorgesshen werden missen. Es sind vorzugsweise Oberflurhydranten einzuset-
zen. Es ist grundsatzlich eine Abstimmung mit der érlichen Feuerwehr erforderlich.

Die Planunterfagen fiir die wasser- und abwasserseitige ErschlieRung im Baugenehmigungs-
verfahren sind mit den entsprechenden Kérperschaften abzustimmen.

8.2 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischem Strom wird durch die e.dis EnergieNord AG, Regionalzent-
rum Recknitz in Plummendorf, durch Anschluss an das vorhandene Netz gewahrleistet. Nach
Ricksprache mit dem zustandigen Netzmeister wird festgestellt, dass die vorhandene Haupt-
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leitung zur Anbindung der bestehenden Kauthalle sich noch auf privaten Grundstiicksflachen
auBerhalb des Geltungsbereiches (Anschluss vom Postplatz) befindet. Diese Leitung wird
beim Ersatzneubau jedoch nicht weiterverwendet. Der Hausanschluss erfolgt zukiinftig aus

der im Boddenhérn liegenden Leitung.

.Im dargestellten Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens.
Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, erbitten wir einen rechizeitigen
Antrag, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage werden wir dem
Antragsteller ein Angebot fiir die Umverlegung unserer Anlagen unterbreiten. (...) Fir den An-
schluss an unser Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforder-
lich. Dazu sind wir auf geeignete Flichen im éffentlichen Bauraum gemaR DIN 1998 ange-
wiesen, wobei wir eine Verlegetiefe fiir Kabel von 0,60 bis 0,80 m vorsehen. Zur weitsren Be-
urteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der Aufwendungen fiir die kiinftige
Stromversorgung, benétigen wir rechizeitig eine Antrag (...) Um eine sicheren Netzbetrieb
und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, achten wir darauf unsere Leitungs-
frassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Wir halten es daher fiir erforderlich, im Rah-
men der konkreten Planung von PflanzmaRnahmen im Bereich der offentlichen Flachen sine
Abstimmung mit uns durchzufihren. (...) Zu unseren vorhandenen elektrischen Betriebsmit-
teln sind grundsétzlich Absténde nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten, Vor-

+ handene und in Betreib befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch (iberbaut werden Zur
Gewahrleitung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberfliche nicht
zulassig. In Kabeln&he ist Handschachtung erforderlich.” (£.Dis ENERGIE NORD AG, Stellungnah-
me zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plan Nr., 39, Firstenwalde/Spres, 08.06.2001) Die Belange zur
Sicherung der Leitungen wahrend der BaumaRnahme werden im Zuge der ErschlieRungspla-
nung gewahrieistet und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

- 8.3 Gasversorgung

-Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrager Erdgas wird von der HGW Hanse
Gas GmbH, Meisterbereich Lébnitz, gesichert. Die Versorgung erfolgt dabei im Anschluss an
das im Ort vorhandene Netz. Die vorhandene Niederdruckleitung befindet sich nicht auf den
privaten Grundstiicksflachen und damit innerhalb des Geltungsbereiches, so dass sie nicht in

,Die Zustimmung der HGW Hanse Gas GmbH wird unter Beachtung und Erfiillung folgender
Forderungen erteilt: Keine Uberbauung von Gasleitungen mit Bitumen, Beton oder ahnlichen
Material, auRer im direkten Kreuzungsbereich. Freigelegte Gasleitungen sind gegen Bescha-
digung zu sichern. Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder einer Bebau-
ung/Bepflanzung sind die nach dem jeweils giltigen Regelwerk geforderten Mindestabstin-
de/Schutzstreifen einzuhalten. Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht andem. Der
Bauausfiihrende hat vor Beginn der Bauarbsiten einen Aufgrabeschein und eine Griliche Ein-

‘weisung zu beantragen. Die Durchfiihrung von BaumaRnahmen (...) im Bereich unserer Ver-
sorgungsleitungen muss auch weiterhin gewahrleistet sein. Zwecks Abschluss sine Gas- .
Hausanschlussvertrages wenden Sie sich bitte an unseren Vertrieb im MB Lébnitz.* (How
HANSEGAS GMBH, Stellungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 39, Biitzow, 05.05.2001)
Die Belange zur Sicherung der Leitung wahrend der BaumaRnahme werden im Zuge der Er-
schlieBungsplanung gewahrleistet und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachge-

wiesen. - ‘

-10-
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8.4 Sonstiges

Die Telekom kann eine ausreichende Anzahl von Femsprechanschiiissen bereitstellen. ,Im
Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. ,Vor Tief-
~ bauarbeiten tber oder in unmittelbarer Nihe unserer Anlagen ist es erforderlich, das sich die
Bauausfiihrenden vorher vom Bezirksbiiro Netze 29, GroR SchwaB, in die genaue Lage die-
ser Anlagen einweisen zu lassen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnet-
zes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den BaumaRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschliefungsmalnahmen im
Planbereich der Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung Potsdam, Stahnsdorf, Res-
sort Bezirksbiiro Netze 29 Kritzmow, so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baube-
ginn schriftlich angezeigt werden.“ (DEUTSCHE TELEKOM, Stellungnahme zum Entwurf des vorhaben-
bezogenen B-Plan Nr. 39, Stahnsdorf, 18.08.2001) Die Belange zur Sicherung der Telefonleitungen
- wahrend der BaumaRnahme werden im Zuge der ErschlieBungsplanung gewahrleistet und im

Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Die Mllabfuhr erfolgt durch das vom Landkreis Nordvorpommern konzessionierte Unterneh-
men in dessen Auftrag. Die Entsorgung iiber die Sammelbehalter des dualen Systems erfolgt

 zentral in der Gemeinde Zingst auf dem gemeindeeigenen Recyclinghof,

9. Nachrichtliche Ubernahme

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind.archdologische Funde moglich. Es sind daher
folgende Auflagen zu beachten: ' _

— Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-

den, ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993,

S. 975 ff.) die zustandige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund

~ und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder

dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der

Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den

| -Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der An-

zeige._ ...

— Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbshérde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schrifflich und verbindlich
mitzuteilen, um zu gewahrlgisten; dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
‘Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sind und eventuel| auftretende Funde

- gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden

Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

Ein entsprechender Hinweis erfolgt auf der Planzeichnung.-

10. Immissionen -

Zu beriicksichtigen sind hier alle unmittelbar und mittelbar (auf der éstlichen Seite der Strage
Boddenhdm und siidlich der HafenstraRe) an den Geltungsbereich grenzende Nutzungen, die
im F-Plan als gemischte Bauflache dargestellt wurden und aufgrund der zentralen Lage in-

-11-
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nerhalb des Ortszentrums von Zingst einer gewissen Vorbelastung durch Larm unterliegen.
Unter Berticksichtigung der Vorbelastung, der bekannten vorhabenbezogenen Betriebszeiten
und des Verkehrs wurde eine Schallimmissionsprognose unter Berticksichtigung des Bundes-
immissionsschutzgesetzes und der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm, 1998

durchgefiihrt.

Dabei kommt das Biiro PLANIVER, Planungsbiiro fiir Ingenieurbauwerke und Verkehrsanla-
gen GmbH, Neubrandenburg in seiner Schallimmissionsprognose zum geplanten Ersatzneu-
bau ,Kauthalle Boddenhém® vom 04.05.2001, erganzt am 09.08.2001 auf Grund einer Ab-
stimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde, zu folgenden Ergebnis:

JEntsprechend dem derzeitigen Planungsstand soll der Einkaufsmarkt als einstdckiges Ge-
baude mit einer Firsthéhe von 6,50 m iiber Gelande errichtet werden und (iber insgesamt 43
Kundenparkplatze verfiigen, die im stlichen und westlichen Teil des Grundstiickes errichtet
werden. Die An- bzw. Abfahrt zu den Parkplatzen erfolgt im Einrichtungsverkehr tiber eine
gemeinsame Zufahrt und zwei getrennte Ausfahrten. Der Anlieferbereich des Einkaufmarktes
wird sich an der 6stlichen Traufseite (Geb3udefront zur Boddenstrae) befinden. Die Belisfe-
rung erfolgt primér im Einrichtungsverkehr tiber die gemeinsame Zufahrt Boddenhérm.

Die fiir den Betrieb des Einkaufsmarktes notwendigen Kiihl- und Liftungsanlagen sollen im
norddstlichen Teil des Geb&udes untergebracht werden. Es wird davon ausgegangen, dass
diese Anlagenteile im Bereich der 8stlichen Fassade bzw. tiber das Dach emissionswirksam
werden. Fir den Betrieb des Einkaufmarktes sind dartiber hinaus folgende KenngroRen cha-

rakteristisch: -, |
- Offnungszeit des Einkaufsmarktes:.  08:00 bis 20:00 Uhr (an Werktagen)

09:00 bis 20:00 Uhr (an Sonn- und Feiertagen)

- Anlieferzeiten: ' nach 06:00, vor 20:00 Uhr :

" - Anzahl der Lieferfahrzeuge maxX. 5 Lkw/pro Werktag
- Einwirkzeiten von Liftungsanfagen: 00:00 bis 24:00 Uhr ,

Liiftungs- und Kiihlanlagen

Die Bemessung der Schallabstrahlung an den Liftungséffnungen erfolgt auf der Grundlage
der Einhaltung eines Richtwertes von 45 dB(A) nachts an der den Quellen jeweils nachstge-
legenen Wohnbebauung sowie einer Sicherheitsreserve. Als Hohe der Luftein-
/austrittsoffnungen wurden 4,5 m tber Grund an den Gebaudefassaden (Ost oder Nord) und
6,0 m bei Installation auf dem Dachbereich in Ansatz gebracht. Als relevante Immissionsorte
wurden flr die Bemessung der Liftungséffnungen die Wohnhauser Boddenhém Nr. 7 und 8
sowie das nordlich gelegen Wohnhaus LindenstraRe Nr. 3 b herangezogen. Folgende Anfor-
derungen an die Schallabstrahlung der Luftungséffnungen sind in der weiteren Planung zu
berticksichtigen, wobei die Angaben so zu verstehen sind, dass die Luftungsanlagen ber je-
weils nur eine der Gebaudeseiten oder (iber den Dachbereich emittieren:

-12.
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Lage der Liftungsanlage Anforderungen an die Schallabstrahlung
Schalleistung Schalldruckpegel
- {in1'm Abstand 1
in dB(A) in dB(A)
ostliche Traufseite ] <75 |<68
Nordgiebel <77 [<69
norddstlicher Dachbereich |<78 |<70

Im Rahmen der technischen Ausflihrung muss sichergestellt werden, dass die installierten
Laftungseinrichtungen mindestens den Anforderungen It. der 0.g. Tabelle (Tabelle 3 des voll-
standigen Gutachtens) entsprechen. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die in der Tabel-
le angegebenen Werte fiir die Gesamtabstrahlung (iber Liftungs6ffnungen gelten. Das be-
deutet, dass bspw. bei der Installation von 2 Quellen an der Ostfassade jede Quelle nur eine

Schalleistung von < 72 dB (A) emittieren diirfte.

Bewertung

Unter Bezug auf den derzeit giiltigen Flachennutzungsplan und unter Berticksichtigung der
tatsachlich vorhandenen baulichen Nutzungen im Umfeld des geplanten Ersatzneubaues st
fir die im Rahmen des Gutachtens untersuchten Immissionsorte der lmmissionsrichh/vertl

nach Buchstabe c) von 60/45 dB (A) tags/nachts maRgeblich.

Aufgrund dessen, dass im Umfeld des Planvorhabens keine schallrelevanten gewerblichen
Anlagen betrieben werden, sind die ermittelten Beurteilungspegel allein mafgebend fiir die

Beurteilung der Immissionssituation:

Name des Immissionsortes Fassade | relevantes Beurteilungspegel
_— Stockwerk tags | nachts
Boddenhdrn ' _
Nr. 13 (Gaststatte/Pension) West | 2. | 49dBA) T 31 dB(A)
Nr. 6 (Wohnhaus) _West | 2 | 54dB(A) |___38dB(A)
~INr 7 (Wohnhaus) """ T""West | 2 | 55dB(A) | 42dB(A)
Nr. 8 (Wohnhaus) West | 1 | 53dB(A) | 44 dB(A)
Hafenstrafle _ - ‘
Nr. 4 (Geschéfts-Wohnhaus) [ Nordost | 2 | 45dB(A) ] 25.dB(A)
Nr. 13 (Wohnhaus) Ost | 1 | 45dB(A) | 16dB(A)
LindenstraRe '
Nr. 3a (Wohnhaus) | Sid [ 2 ] 34dB(A) |  19dB(A)
Nr. 3 b (Wohnhaus) ot [T 2 T dB(A) | 22dB(A)

Beim Vergleich der in der o. g. Tabelle (Tabelle 4 im vollstandigen Gutachten) ausgewiese-
nen Beurteilungspegel mit den maBgeblichen Immissionsrichtwerten ist erkennbar, dass so-
wohl im Beurteilungszeitraum Tag als auch im Beurteilungszeitraum Nacht mit keinen Richt-
wertliberschreitungen zu rechnen ist. Die fiir den Tagzeitraum ermittelten Beurteilungspegsl
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liegen an allen untersuchten Immissionsorten innerhalb der Richtwerte fir allgemeine Wohn-
gebiete.

Neben den in der Tabelle aufgefiihrten Beurteilungspegeln sind auch die aus kurzzeitigen
Gerauschspitzen zu erwartenden Maximalpegel, die durch SchlieRen der Tiren und des Kof-
ferraumes am Pkw emittiert werden kdnnen, von Interesse. Diese diirfen nach TA L&rm den
Richtwert am Tage um nicht mehr als 30 dB (A) und nachts um nicht mehr als 20 4B (A) G-
berschreiten. Fiir derartige Vorgange sind Maximalschalleistungen von LWmax = 96,5dB (A)

in Ansatz zu bringen.

Das dem Parkplatz nichstgelegene Wohngebaude Boddenhsrm Nr. 7 hat einen minimalen
Abstand zu den Stellfidchen zwischen Boddenhdm und Anlieferbereich von mindestens 12 m.
Der zu erwartende Maximalpegel Lr,max betrégt damit an diesem Gebsude 67 dB (A). Der
zulassige maximale Beurteilungspegel zul. Lr.max von 90 dB (A) tags wird damit deutlich

unterschritten.

Beziiglich des offentlichen Verkehrsraumes ist festzustellen, dass aufgrund der durchschni-
lich 68,8 An- und Abfahrten pro Stunde mit tagsiiber rund 550 Kfz-Bewegungen auf der Z-
fahrtsstralte (Boddenhdm) zu rechnen ist. Eine wesentliche ErhShung der Verkehrsemissio-
nen kann daraus nicht abgeleitst werden, zumal die verkehrliche Belastung keine Zusatzbe-
lastung im eigentlichen Sinne darstellt, weil an gleicher Stelle bereits eine analoge Anlage
(SPAR-Markt) besteht. Das heift, da aus der Erhohung der derzeitigen Stellplatzzahl um ca
51 % keine Verdoppelung des reinen Besucherverkehrs ableitbar ist, kann sowohl! fiir die Zy-
fahrtstrale (Boddenhérm) als auch flr die sich anschlieRenden Stralen bis zu einef Entfer-

nung von 500 m und -dariiber hinaus eine wesentliche Anderung der Verkehrsemissionen
(Pegelerhdhung um mindestens 3 dB (A) ausgeschlossen werden.

Schalltechnische Planungsempfehlungen

Im Rahmen der Umsefzung des Planvorhabens ,Ersatzneubau Kaufhalle ‘Boddenhém® in

Zingst sollten folgende schalltechnische Empfehlungen berticksichtigt werden:

1. Um kurzzeitige, stark impulsbehaftete Geréusche im Rangierbereich der Lkw als auch im...

Bereich der Laderampe auszuschiieRen, sind groRere Schwellen sowohl im Rangierbe-

reich der Lkw als auch im Bereich der Laderampe zu vermeiden. Dies ist deshalb not-
wendig, da beim Uberfahren solcher Schwellen sowoh] durch die Lkw als auch bspw.
durch die beim Palettentransport eingesetzten Elekirowagen kurzzeitige und stark jm-
pulsbehaftete Gerdusche emittiert werden kénnten.

2. Aufgrund dessen, dass durch wissenschaftliche Untersuchungen des Umweltbundesam-
tes belegt ist, dass bereits nichtliche Geréuschbelastigungen > 40 dB (A) zu Schiafsts-
rungen fiihren kénnen, wird empfohlen, die in der Tabelle JAnforderungen an die
Schallabstrahlung” (Tabelle 3 im volistandigem Gutachten) ausgewiesenen Schalleistun-
gen bzw. Schalldruckpegel um 5 dB (A) zu unterschreiten,

3. Die Fahrgassen zwischen den Parkplatz:Stelifidchen sollten bitumings oder mit ebenem

Pflaster ausgefiihrt werden, da sonst beim Befahren dieser Wege mit Einkaufswagen er-

hebliche Gerausche auftreten kénnen,
4. Es sollten nur Einkaufswagen mit gummiummantelten Réadern zum Einsatz (Standard)

kommen.
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5. Die Eingangsbersiche, sollten mit Doppeltiiren oder Drehtiiren versehen werden, um die
Gerauschabstrahlung nach aufRen so gering wie méglich zu halten.

Zusammenfassung

Flr den geplanten Ersatzneubau »Kauthalle Boddenhdm* in Zingst waren im Rahmen der
Schaffung von Baurecht (vorhabenbezogener Bebauungsplan) die im Umfeld zy erwartenden

Gerauschimmissionen zu prognostizieren.

Als wesentliche Gerduschquellen wurden der Parkplatzverkehr, der Lieferverkehr und die
Verkehrsbewegungen (Rangierverkehr) der Lkw im Bereich der Anlieferzone (einschlieBlich
Ent- und Beladevorgénge) in die Berechnungen einbezogen. Dabei wurde jeweils vom schall-
technisch unglinstigsten Fall ausgegangen, d. h., die vorliegende Prognose liegt so auf der

sicheren Seite.

Fur Liftungsanlagen, fiir die im Rahmen der Planung noch keine genauen Aussagen vorla-
gen, wurden in der Tabelle 3 des volistandigen Gutachtens die Anforderungen an die
Schallabstrahlung in Abhangigkeit von der Anordnung der Quellen festgelegt. Die Anforde-
rungen orientieren sich an der Pramisse, dass an der néchstgelegenen Wohnbebauung zur
Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) der Richtwert von 45 dB (A) einzuhalten ist. Aufgrund dessen,
dass durch wissenschaftiiche Untersuchungen des Umweltbundesamt belegt ist, dass bereits
nachtliche Gerduschbelastungen > 40dB (A) zu Schlafstérungen fiihren kénnen, wird emp-
fohlen, die in Tabelle 3 ausgewiesenen Schalleistungen bzw. Schalldruckpegel um 5 dB (A)

zU unterschreiten.

Die emittelten Beurteilungspegel, die aus den Gerduschanteilen aller mit dem Planvorhaben
in Verbindung stehenden Schallquellen resultieren, lassen sowoh! im Tages- als im Nachtzeit-

raum keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm erwarten, Sie liegen im
ungdnstigsten Fall um 5 dB (A) unter dem mafigeblichen Tagrichtwert von 60 dB (A).

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Einschrankungen zur Errichtung des Ersatzney-

baues ,Kauthalle Boddenhom® * o - .

Die von der Immissionsschutzbehérde gewlnschten redaktionellen Anderungen, Prézisierun-
gen und Ergénzungen am Text der Immissionsprognose (LANDKREIS NORDVORPOMMERN -DER
LANDRAT-, Stellungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 39, Grimmen, 27.06.2001) wur-
den im Einzelnen abgestimmt und eingearbeitet. Weiterhin erfolgt zur verstarkien Beriicksich-
tung des ,schlimmsten Falles® die Planungsempfehlung, dass der Beurteilungspegel nachts
(aus dem Luftergerausch) 40 dB (A) nicht tberschreiten sollte.

Die Empfehlung des Schallschutzgutachtens, im Rangierbereich der Lastkraftwagen und im-
Bereich der Laderampe den Bau groBerer Schwellen zu vermeiden, wird als Regelung in den
Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Ostseebad Zingst
tibernommen und ihre Umsetzung so gesichert. Gleiches gilt auch fiir die Gestaltung der
Fahrgassen zwischen den Parkplatz-Stelfidchen, den ausschlieRlichen Einsatz von gummi-
ummantelten Radern sowie die Umsetzung der Anlieferungszeiten in einem Zeitraum von

ausschlielich 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr.
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Die Liftungsanlagen werden an der nérdlichen Fassade des geplanten Ersatzneubaus in Ha-
he der vorgesehen Umfassung fiir die Milltonnen untergebracht. Mit einem Schalleistungs-
pegel von 75 bzw. 68 dB(A) bleiben sie unter den festgesstzten, aus dem Lé&rmschutzgutach-

ten resultierenden Maximalwerten.

11. Bodenordnende und sonstige Mafnahmen
Weitere Manahmen zu'r'UmsetzUng des B-Planes, mit Ausnahme des Durchfiihrungsvertra-
ges, sind nicht erforderlich. Alle duBeren ErschlieBungsanlagen sind bereits vorhanden und

samtliche im Geltungsbereich vorhandenen Flichen (Flurstiick 18/5) befinden sich im Eigen-
tum des Vorhabenstragers, der die Gemeinde gebeten hat den Bebauungsplan aufzustellen,

12. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 0,32 ha

Bauflache ‘ 0,14 ha
Flachen fiir Stellplatze, Zufahrten u. Anlieferung 0,15 ha
Griinflachen 0,03 ha
13. Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschiuss _ 17.05.2001
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses o - 19.05.2001
Friihzeitige Biirgerbeteiligung _ 117.05.2001
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange : - 23.05.2001
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss : 17.05.2001
Entwurfsauslegung- 06.06.2001 —08.07.2001 -
Abwagungsbeschluss 27.02.2003
Satzungsbeschluss _ 27.02.2003
Aufhebung des Satzungsbeschiusses ‘ ---30-10:2003-— e~
- Emeuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 30.10.2003
Beteiligung der Trager ffentlicher Belange e ths
Offentliche Auslegung des gednderten Planentwurfes "
Abwagungsbeschluss T
- Satzungsbeschluss " N
14. Kosten fiir die Gemeinde Ostseebad Zingst /

Die derzeit zu erwartenden Gesamtkosten fiir die Realisierung des Ersatzneubaus liegen bei
1.200.000 Euro. Davon entfallen 930:000 Euro auf die Bauwerkskosten (Kostengruppen 200 bis
600) und 270.000 Euro fiir Planungs- und Regiekosten (Kostengruppe 700). Alle Leistungen
werden durch den Vorhabentrager direkt beauftragt und finanziert. Samtliche Malnahmen finden
- dabei auf dem privaten Grundstiick des Viorhabentragers statt. Weiterhin anfallende Kosten, die
hier im Wesentlichen die Hausanschiisse der 8ffentlichen und nicht offentlichen Erschliefung
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umfassen, werden ebenfalls durch diesen bestritten. Eine entsprechende Regelung, die die Ge-
meinde von allen anfallenden Kosten freihalt, wird im Durchfiihrungsvertrag getroffen,

Damit entstehen der Gemeinde durch die Aufstellung des B-Planes keine weiteren Kosten, Der
ensverwaltung GmbH & Co Handels KG, Friedensallee

chen Planungsleistungen, Voruntersuchungen, Vermessungen und Gutachten, die fir die Auf-
stellung und Umsetzung des Bauleitplanes und der ErschlieRung erforderlich sind.

15, Umweltvertriglichkeit in der Bauleitplanung

Das Planverfahren wurde vor Ubemahme der Regelung in das BauGB am 03.08.2001 eingelai-
tet, so dass die Gemeinde sich bisher nicht (iber die Vorprifung im Bauleitplanverfahren geéu-
Rert hat. Die gem. § 2a BauGB in Verbindung mit Anlage 1 und 2 zum UVP-Gesetz durchgefiihr-
te Vorpriifung hat ergeben, dass das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-

kungen haben kann.

Bei der Planung handelt es sich gem. Anlage 1 (Liste »~UVP-pflichtige Vorhaben®) des Gesetzes
tber die Umweltvertréglichkeitsprﬁfung (UVP-G) um ein nach Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr.
18.6.2 im Einzelfall allgemein vorzupriifendes Vorhaben. Bej der tberschlagigen Priifung der Kri-
terien nach § 3¢ UVP-Gi. V. m Anlage 2 UVP-G wird folgendes festgestellt:
- Das Vorhaben zeichnet sich in seiner baulichen GroRe und der Art der Nutzung dadurch
aus, dass hier (iber den bisherigen Bestand im Innenbereich nur eine geringe Enueiterung

Wasser, Natur und Landschaft zu erwarten sind, _ ~
Eine Erweiterung der Belastungen im Bereich der Abfallerzeugung, der Umweltverschmut-
zung oder des Unfallrisikos ist nicht gegeben. _ :
Das Gebiet selbst hat derzsit keine nennenswerte Bedeutung fiir die Erholung, die land- und -
forstwirtschaftliche Nutzung sowie sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen,
- Das MaB der baulichen Nutzung wir d durch die Erwsiterung der-Verkaufsfidchen erhsht: Aug ——————
~dem "Au‘s'b‘z'a‘u‘déf'Elﬁiéﬁféﬁdelseinrichtungen einschlieBlich Stellplatzanlage erfolgt keine zu- ,
satzliche Beeintrachtigung, da es zy keiner nennenswerten VergroBerung und keiner Verla-
gerung der fast vollstandig ausgebauten Parkplatzflachen kommt.
Die erweiterten Festsetzungen zur Zulssigkeit von Verkaufsfiachen wird sich nicht negativ
auf die Verkehrsbelastung der Strafen und damit die angrenzenden Nutzungen auswirken,
da der vorhandene Standort schon jetzt von allen potentiellen Kunden auf seinen regelmapi-
gen oder periodischen Fahrten tangiert wird, o
Uber die generell verbessernden Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandelsstruktyr
hinaus, sind keine stadtebaulichen Auswirkungen zu befiirchten,
Die Betriebsmerkmale im Geltungsbereich werden sich gegendber der bisher ausgelibten
bzw. zuléssigen Nutzung nicht unterscheiden, so dass auch daraus keine Auswirkung auf die
Dauer und Haufigkeit der zulassigen Ereignisse erfolgt.
Festgesetzte Schutzgebiste nach Naturschutz und Wasserrecht sind nicht betroffen.
Die ermittelten Beurteilungspegel, die aus den Gerduschanteilen aller mit dem Planvorhaben
in Verbindung stehenden Schallquellen resultieren, lassen sowoh| im Tages- als im Nacht-
zeitraum keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA L&m erwarten. Aus
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schalltechnischer Sicht bestehen keine Einschréankungen zur Errichtung des Ersatzneubayes
»Kauthalle Boddenhom®. Die von der Immissionsschutzbehérde gewlinschten redaktionellen

Einzelnen abgestimmt und eingearbeitet. Weiterhin erfolgt zur verstarkten Ber(jcksichtung
des ,schlimmsten Falles* die Planungsempfehlung, dass der Beurteilungspegel nachts (aus
dem Liiftergerausch) 40 dB (A) nicht tiberschreiten sollte.

Damit ist weder eine Pflicht zur Umweltvertréglichkeitsprﬁfung noch zur ahme_eines Lm-
weltberichtes in den B-Plan gegeben. . %
‘ " ' ¢

Gemeinde Ostsesbad Zingst, 22.01.2004 “'Kuhn, Biirgermeister
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