Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungs -
plan Nr. 48 der Gemeinde Seeheilbad Zingst
Bau eines Seniorenpflegeheimes --

Investor : DRK Krankenhaus Grevesmiihlen g. GmbH

01.

02.

Kliitzer Strasse 13 -15
23 936 Grevesmiihlen

Allgemeine Erlauterungen :

Die Gemeinde Seebad Zingst ist ein Ort an der Ostseekiste
und auf der Halbinsel Zingst gelegen. Sie befindet sich im
Nord - Osten des Landkreises Nordvorpommern und hat
zum gegenwartigen Zeitpunkt ca. 3 300 Einwohner.

Gesetzliche Grundlagen der Planung :

Die vorliegende Planung wird auf der Grundlage § 10 des Bau -
gesetzbuches i.d.F. Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S.2141,1998 |, S 137), geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | 2006 S. 3316) und und § 86
der Landerbauordnung Mecklenburg - Vorpommern in der Fass -
ung vom 18. April 2006 des Gesetzes zur Neugestaltung der
Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern und zur Ander -
ung anderer Gesetze (GVOBI. Nr. 5, S. 102) durchgefuhrt.

Weiterhin gilt die Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fass -
ung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch
den Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) sowie die 5. Verordnung uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin -
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1l 213 -1 -6).
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03. Lage des Planungsgebietes :

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich " Stramin -

ke " und wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch den Muggenburger Weg, die Griinanlage hin -
ter der ,Ostseeresidenz” und die Stral3e der ehemaligen Armee -
liegenschaft im Flurstick 60/113

- im Osten durch den Riegeldeich an der ,Alte Straminke" mit
dem Rad - Wanderweg und landwirtschaftlich genutzten Fla -
chen

- im Suiden durch den Caravan - und Campingplatz ,Camp Di -
ne 06"

- im Westen durch den Geh-, / Radweg auf dem Flurstiick 60/118
bzw. das an diesem Weg anliegende Gebiet des vorhabenbe -
zogenen Bebauungsplanes Nr. 38

04. Das Baugebiet :
- Gemeinde Seebad Zingst; Gemarkung Zingst; Flur 5
- Flurstiicke : 36 / 6; Teil von 60 /68; 60 /113

05. GroBe des Planungsgebietes:

- Flurstick 36/6 1110 m?
- Teil des Flurstiickes 60 / 86 16 000 m?
- Teil des Flurstiickes 60/ 113 ca. 813 m?
Gesamtgrolle 17 923 m?

06. Einbeziehung von Flachen auBerhalb des Vorhaben - und
ErschlieBungsplanes:
Entsprechend § 12 Abs. 4 BauGB kdnnen einzelne Flachen
auRerhalb des Bereichs des Vorhaben - und ErschlieBungspla -
nes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
werden.
Die Gemeinde Seeheilbad Zingst hat sich dazu entschieden,
die in ihrem Eigentum befindlichen Flurstiicke 36/6 und ein Teil -
stiick des Flurstiickes 60/113 in den Geltungsbereich des vorha -
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48 einzubeziehen.
Damit sollen sowohl die stadtebauliche als auch die rtliche ver -
kehrliche Situation entsprechend der Notwendigkeit neu geord- -
net und den Erfordernissen angepasst werden.
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07. Schwerpunkte nach der Beteiligung gemiR § 4 Abs. 1 BauGB
Mit den im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung vorge -
brachten Anregungen der Stellungnahme des Landrates des Land -
kreises Nordvorpommern, Belange der Bauleitplanung, und anderer
Trager offentlicher Belange wurde sich beschaftigt und teilweise
in der Begriindung erlduternd ergénzt.

Die Aussage, dass der Umweltbericht zu diesem Zeitpunkt nicht vor -
lag, ist richtig. Er kann jedoch zu diesem frihzeitigen Zeitpunkt

noch nicht vorliegen, da die Hinweise und Anregung aus der frih -
zeitigen Behoérdenbeteiligung einflieBen missen.

Um dem Gesetz jedoch Geniige zu tun, wurde unter Punkt 26 der
Begriindung der frihzeitigen Behérdenbeteiligung, den Umweitbe -
richt betreffend, ausgefihrt, dass er und nach welchen Prinzipien er
erarbeitet wird.

Weiterhin wird dort dargelegt, auf welche Schwerpunkte sich die
Untersuchungen beziehen (sich also in der Bearbeitung befinden)
und dass der Umweltbericht der aktuellen Begriindung beigefugt
wird.

Die untere Naturschutzbehérde hat zu einem der abzuarbeiten -
den Schwerpunkte - Landschaftsbild - Bedenken gedufert und
Hinweise zur weiteren inhaltlichen Arbeit gegeben.

Diese Hinweise sind in den als Anlage beigefiigten Umweltbe -
richt und in den Griinordnungsplan eingeflossen.

Daraus resultieren auch die im Teil B - Text - getétigten Festsetz -
ungen.

Zusatzlich wurde aufgrund der Stellungnahme des Wasser - und
Schifffahrtsamtes Stralsund der Hinweis zu Beleuchtungsania -
gen als Punkt 23 aufgenommen.

Der Sachverhalt, dass es sich hier um ein Seniorenpflegeheim
handelt und die eventuelle Auswirkungen daraus ableitend, wurde
aufgrund des Hinweises des Staatlichen Amtes fir Umwelt und
Natur Stralsund im Schallschutzgutachten richtig gestelit.

Auf die richtige Bemessung der Sichtdreiecke wird in Punkt 29.1
hingewiesen und Aussagen zur Bauweise als Punkt 18 aufgenom -
men.

Die Regelquerschnitte der ErschlieRungsstrafen wurden aufge -
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08.

nommen.

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen -
burg - Vorpommern verweist in seiner Stellungnahme im Rahmen
der Beteiligung zur 6. Erganzung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Zingst auf die Einhaltung des § 42 Abs. 1 Nr. 1 BNat -
SchG und des § 54 LNatG Mecklenburg - Vorpommern.

Das Amt macht darauf aufmerksam, dass beim Abbruch von Ge -
bauden Lebensstitten besonders geschitzter Arten, insbesondere
von Fledermausen, Schwalben und Mauerseglern beeintrachtigt
werden kénnen. Das wirde in besonderem MafRe auf mehrere Jah -
re dem Verfall unterliegende Konversionsgebaude zutreffen.

Die Gemeindevertretung hat im Verfahren zu der zuvor genannten
Ergénzung beschlossen, dieser Problematik im Planverfahren des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr 48 Rechnung zu tragen.
Daher wurde die Begriindung um den Punkt 27 zuséatzlich aufge -
nommen.

Planungsziele:

Die DRK Krankenhaus Grevesmihlen g. GmbH, Klitzer Stras -
se 13 - 15, 23 936 Grevesmihlen, beabsichtigt die Errichtung von
90 Pflegeplatzen fiir Senioren und den dazugehérigen Neben -
funktionsraume.

Der Vorhabentrager bietet Pflegeleistungen fur Burger in allen
Pflegestufen an.

Durch die Aufnahme kommunaler Flachen im Bereich der Stras -
se nach Miiggenburg soll die vorhandenen Verkehrssituation
zur Erreichung einer hoheren Verkehrssicherheit neu geordnet
werden.

Das Bauvorhaben des Vorhabentragers soll auf der bis dahin
ungenutzten Flache des ehemaligen Bundeswehrgeldndes er -
richtet werden. Die konkrete Lage kann der beiliegenden Uber -
sichtskarte entnommen werden. (Firr die Nutzung der Ubersichts -
karte liegt mit Datum vom 19.06.2007 die Genehmigung des CCV
GmbH 26 316 Vagel vor.)

Seit der Wende ist diese Flache im wirksamen Flachennutzungs -
plan der Gemeinde mit keiner Nutzungsart ausgewiesen.

Alle Anstrengungen der Gemeinde Seeheilbad Zingst eine im
kommunalen Interesse liegende Nutzung zu erreichen, schiu -
gen in Vergangenheit fehl.

Mit Datum vom 06.07.2006 beschloss die Gemeindevertretung
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die 6. Ergénzung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Seeheilbad Zingst.

Insofern besteht Klarheit Giber die lang nachhaltige stéddtebau -
liche Entwicklung des Gesamtgebietes des ehemaligen Bun -
deswehrgelandes, das durch gemeindlichen BeschluB aus der
Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes herausge -
nommen war.

Es handelt ein sich bei dem Verfahren zum vorhabenbezoge -
nen Bebauungsplan Nr. 48 um ein echtes Parallelverfahren
geman § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Erlangung des Baurech -
tes.

Der endgltige Entwurf der 6. Erganzung des Flachennutzungs -
planes weist die (iberplante Flache als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit der Zweckbindung ,Pflegeheim* aus.

Der gefasste Aufstellbeschluss zum vorhabenbezogenen Be -
bauungsplan Nr. 48 bringt den Entwicklungswillen der Gemein -
de Seeheilbad Zingst zum Ausdruck, diese durch gemeindli -
chen Beschluss von der Darstellung im Flachennutzungsplan
ausgenommene Flache unter Einhaltung des Entwicklungs -
gebotes gem. § 8 BauGB zu einer Sondergebietsflache nach

§ 11 BauNVO mit der Zweckbindung ,Pflegeheim” zu entwickeln.

Die Absicht, eine Flachennutzung in der geschilderten Art zu
erreichen, steht nicht nur aus diesem Grunde sondern wegen
des dringenden Bedarfes in der Gemeinde an solcher Flachen -
nutzung voll in Einklang mit den umfassenden Erfordernissen
des Ortes.

Es wird erreicht, dass

1. der seit Jahren vorhandene stadtebauliche Missstand in
Form von nicht nutzbaren desolaten ehemaligen Militarge -
bauden in Ortsrandlage beseitigt,

2. die empfindliche Stérung der Infrastruktur in diesem Be-
reich aufgehoben,

3. eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch den sich
in die unmittelbar umgebene bauliche Umwelt einordnenden
Baukdrper erreicht,

4. eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Boden -
nutzung gewahrleistet,
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5. die wesentliche Verbesserung einer menschenwirdigen
Umwelt gesichert,

6. dem sich verstéarkenden Erfordernis der Bereitstellung fiir
Pflegeplatze entsprochen,

7. durch Kinder und Verwandte bei Besuchen ihrer Angehéri -
gen periodisch das touristische Angebot der Gemeinde See -
heilbad Zingst das ganze Jahr Giber genutzt,

8. dringend bendtigte Arbeitspléatze geschaffen und

9. eine funktionierende értliche Hauptverkehrsflache geschaf -

fen werden kann.

Die Gemeinde Seeheilbad Zingst hat den Charakter eines
Zentralortes, der sowohl seinen als auch den Bewohner der
Nachbarorte alle Annehmlichkeiten des Lebens bietet.

Alle Birger, vor allem die alteren, wissen um die Vorteile der
Nutzung der in unmittelbarer Nahe befindlichen gesellschaft -
lichen Funktionen wie Natur, Einkauf des periodischen und
aperiodischen Bedarfes, arztliche Betreuung und die Nahe

der Kommunalverwaltung.

Vor allem die alteren Birger werden soweit wie méglich in

das Leben integriert und nicht an den Rand der Gesellschaft
gedrangt.

Das sind auch die Griinde dafiir, dass nicht nur Burger aus

der Gemeinde Seeheilbad Zingst schon jetzt ihr Interesse son -
dern auch aus Nachbargemeinden schon jetzt ihr Interesse be -
kundet haben.

Es ist schon jetzt erkennbar, dass der Bedarf an Pflegeplatzen
sowohl aus vor allen Dingen selbst aus Antragen der Gemein -
de Seeheilbad Zingst als auch aus dem Bedarf aus der néhe -
ren Umgebung resultiert.

09. Raumordnerische Belange
Gemal dem regionalen Raumordungsprogramm Vorpommern
hat die Gemeinde Seeheilbad Zingst zwar den Charakter eines
Zentralortes aber nicht den planerischen Status.
In der Fortschreibung des vorgenannten Raumordnungsprogram -
mes wird aber die Gemeinde Seeheilbad Zingst voraussichtlich
die Kriterien eines Grundzentrums erfilllen. Somit halt die Ge -
meinde Seeheilbad Zingst die Ausweisung der betreffenden Fla -
che mit dem beabsichtigten Planungsziel fir raumvertraglich.
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10. Vorbereitender Bauleitplan :
Der Gemeinde Seebad Zingst liegt ein teilgenehmigter vorbe -
reitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan - vor.
Das Planungsgebiet ist eine Teilflache einer von den Darstell -
ungen des Flachennutzungsplanes durch gemeindlichen Be -
schluB auf der Grundlage des § 5 Abs. 2, Satz 2 BauGB her -
ausgenommenen Fléche.
Uber die kunftig beabsichtigte Nutzung dieser Teilflaichen hat
die Gemeinde Seebad Zingst somit durch die Aufstellung eines
Aufstellungsbeschlusses entschieden.
Zur Realisierung des vorgenannten Planungswillen und als
Voraussetzung zur Schaffung des Baurechtes in Form der Er -
stellung eines verbindlichen Bauleitplanes (vorhabenbezoge -
ner Bebauungsplan Nr. 48) soll die bis dahin von der Darstell -
ung des Flachennutzungsplanes ausgenommene Flache zu
einer Sonstigen Sondergebietsflache nach § 11 BauNVO mit
der Zweckbindung - Pflegeheim - entwickelt werden.
Weiterhin soll zur Schaffung einer funktionierenden &rtlichen
Hauptverkehrsflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB eine Fla -
che fur den ortlichen StraRenverkehr und Verkehrsflachen
mit der Zweckbindung ,FuBgénger und Radfahrer* ausgewie -
sen werden.
Es wird beabsichtigt, zur Erlangung des Baurechtes ein Paral -
lelverfahren mit der bereits beschlossenen 6. Erganzung des
wirksamen Flachennutzungsplanes durchzufthren.

11. Topographie des Geldndes :
Bei dem Gebiet der Flache des vorhabenbezogenen Bebau -
ungsplanes Nr. 48 handelt es sich um ein Teilstiick des ehe -
maligen Bundeswehrgelandes und in geringfugigem Umfang
um andere Flurstiicke.
Von der Nordspitze des Geltungsbereiches zur Stidwestecke
fallt das Gelande von 2,61 m auf 0,89 m um 1,72 m. Dabei sind
die groReren Héhen nur auf sehr geringen Teilflachen zu ver -
zeichnen.
Die geschilderte topografische Oberflachengestalt 148t eine
ordnungsgemafRe Bebauung und die Neuordnung der 6rtlichen
Verkehrsflache zu.

12. Eigentumsverhiltnisse :

Das Flursttick 60 / 68 der Flur 5 der Gemarkung Zingst als gréss -
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- 13.

14.

18.

te Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48 wird
durch die DRK Krankenhaus Grevesmihlen g. GmbH kauflich er -
worben.

Zurzeit ist die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben Rostock
noch Eigentimer der Uberplanten Flachen. Vor Satzungsbe -
schluB wird durch das DRK Krankenhaus Grevesmiihlen g. GmbH
der Eigentumsnachweis in der erforderlichen Art und Weise er -
bracht.

Die fur die Neuordnung der &rtlichen Verkehrslésung erforderli -
chen Flachen (Flurstiicke 36 / 6 und die Teilflache von Flurstlick
60 / 113) sind Eigentum der Gemeinde Seeheilbad Zingst.

Deichschutzstreifen : :

Ostlich des Planungsgebietes erstreckt sich der von Norden nach
Suden gelegenen Hochwasserschutzdeich. Durch den Neubau
des Boddendeiches durch den STAUN Stralsund erhéht sich der
BHW - Schutz fur die Ortslage Zingst. Entsprechend der Stellung -
nahme des STAUN bestehen aus der Sicht des Sturmflutschutzes
keine Bedenken gegen die Reduzierung der Bauverbotszone auf
20 m. Dieser Abstand wurde in der Planzeichnung ohne Normen -
charakter dokumentiert.

Gewisserschutzstreifen :

Durch den nérdlichen Teil des Planungsgebietes fuhrt die Begrenz -
ung der 200 m - Gewasserschutzstreifens nach § 19 Landesnatur -
schutzgesetz Mecklenburg - Vorpommern.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die erforderliche
Ausnahmegenehmigung fiir die beabsichtigte Bebauung bei der
unteren Naturschutzbehorde des Landrates des Landkreises Nord -
vorpommen beantragt.

Stidtebauliche Entwicklung :

15.1 vorhandene Situation

Die vorhandene stadtebauliche Situation ist gepragt durch die
das Planungsgebiet umgebene historisch gewachsene bauli -
che Umwelt.

Bei dem Geléande des Planungsgebietes handelt es sich um ei -
ne Teilflache des ehemaligen Gelandes der Bundeswehr ( zuvor
Nationale Volksarmee der ehemaligen DDR ) und zwei andere
kleine, zurzeit als Grun - und 6ffentliche Verkehrsflache ge -
nutzten Flachen.
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Auf diesem Gelande befinden sich seit Jahren leerstehende

und nicht mehr genutzte eingeschossige Gebaude unterschied -
licher GréRe und ein unterirdischer ehemaliger Trinkwasserspei -
cher.

Ein Baumbestand in geringem Umfang ist vorhanden.

Im Nordwesten befindet sich die Apartmentanlage ,Ostseeresi -
denz* mit einer Dreigeschossigkeit und einem turmartigen vier -
ten Geschoss.

Im Stiden befindet sich ein Caravan - und Campingplatz.

Im Osten und im Westen sind Grinflachen vorhanden.

15.2 stadtebauliche Zielstellung

" - Durch die geplante Bebauung des vorhabenbezogenen Be -
bauungsplanes Nr. 48 soll eine lang nachhaltig wirkende st& -
tebauliche Ordnung geschaffen werden.

- Die beabsichtigte Bebauung orientiert sich an der in unmittelba -
rer Nahe befindlichen Apartmentanlage und entspricht somit
sowohl in ihrer Baumasse, Baukorperplastizitat und Gestalt den
Anforderungen der angrenzenden vorhandenen baulichen Um -
welt. Sie ordnet sich harmonisch in die relativ groRe Grund -
stiicksflache ein. Durch die geplanten und im Teil B - Text -
festgesetzten Bepflanzungen wird das gesamte Bauwerk zur
Landschaft eingegriint. Somit wird einer Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes entgegengewirkt bzw. gemindert.

- Besonderen Wert wird auf das Schaffen eines sehr groRzigi -
gen, die geplante Bebauung umgebenen Naturraumes gelegt.
Dadurch wird die charakteristische Typik der Umgebung aufge -
nommen, im Planungsgebiet fortgefiihrt und eine Unverwech -
selbarkeit des Gesamterscheinungsbildes des Gesamtgebie -
tes erreicht.

16. MaR der baulichen Nutzung nach § 9 (1) 1 BauGB in Ver -
bindung mit §§ 1, 16 (2) 4,16 (3) 1 - 2, § 16 (5) u 18 (1) BauNVO
Entsprechend den vorgenannten Planungszielen und der beab -
sichtigten stadtebaulichen Zielstellung werden die Grundfla -
chenzahl (§ 16 (3)1 BauNVO) in Abhangigkeit von einer max.
zu versiegelnden Flache und den bebaubaren Flachen, die An -
zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR (§ 16 (3) 2 BauNVO),
die Héhe der baulichen Anlagen - Firsthéhe - als Hochstmaf}

(§ 16 (2) 4 BauNVO) und der erforderliche Bezugspunkt der
Hohe der baulichen Anlage (§ 18 (1) BauNVO) festgesetzt.
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Entsprechend § 16 (5) BauNVO ist zuséatzlich zu den oberirdi -
schen Vollgeschossen ein Kellergeschoss als unterirdisches
Vollgeschoss in der GroRe der festgesetzten Grundflache zu -
lassig. Dieses unterirdische Geschoss dient zur Aufnahme
notwendiger Nebenfunktionsflédchen.

Die Grundflachenzahl sichert in Verbindung mit der Méglich -
keit, diese bis zu 50% zu Uberschreiten, der beabsichtigte Re
alisierung des Hochbaus und der erforderliche Nebenanlagen.
Sie ist im Teil A - Planzeichnung - festgesetzt und kann dort
entnommen werden.

17. Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) BauGB und
" " und § 11 BauNVO
Das in der Planzeichnung - Teil A - dargestellte und benannte
Baufeld soll zu einem ,Sonstigen Sondergebiet* nach § 11
BauNVO mit der Zweckbindung ,Pflegeheim” entwickelt wer -
den.

18. abweichende Bauweise nach § 22 BauNVO:
Die festgesetzte abweichende Bauweise (a) mit den zuléssi -
gen Breiten und Langen der Hausgruppen resultiert aus der
entwickelten Baukorperform des Gesamtgebaudes, den um -
zusetzenden Funktionen und baugestalterischen Erfordernis -
sen.

19. Immissionsschutz nach § 9 (1) 24 BauGB:
Aus stadtebaulichen Griinden sind aktive Immissionsschutzmaf -
nahmen nicht maéglich. Daher wird auf MaRnahmen passiver Art
zuriickgegriffen.
Diese passiven ImmissionsschutzmaRnahmen werden auf der
Grundlage der schalltechnischen Untersuchung des TUV NORD
Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG, Trelleborger Strale 15,
18 166 Rostock vom 01.08.2006 sowohl in der Planzeichnung
- Teil A - und im Text - Teil B - in der Planfassung festgesetzt.
Wenn auch in der schalltechnischen Untersuchung der Begriff
,Seniorenwohnanlage” erscheint, so wurde dennoch den héhe -
rem Schutzbedurfnis der geplanten Seniorenpflegeanlage ent -
sprochen. Das geschieht dadurch, dass die erforderlichen passi -
ven SchallschutzmaRnahmen im Teil B - Text - festgesetzt wur -
den.
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Auswirkungen auf das Grundwasser:

Die Uberplanung des Gelandes ist mit der Entsiegelung groRer
Teilflachen verbunden.

Daher ist mit negativen Beeintrachtigungen der Grundwasserbild -
ung nicht zu rechnen.

Schutzgebiete fiir Wasserfassungen:
Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich nicht inner -
halb eines Schutzgebietes von Wasserfassungen.

Lagerung von wassergefiahrdenden Stoffen:
Eine Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen ist nicht vorge -
sehen.

Zu den Belangen der Schifffahrt:

Im Zuge weiterfuhrender hochbaulicher Planungen werden kei -
ne Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet, die die Schifffahrt
stéren, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben
oder Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen oder Siegelungen irre -
fuhren.

Altlasten :

Im Zuge der Anderung und Ergénzung des Flachennutzungspla -
nes der Gemeinde Seeheilbad Zingst wurden alle im Ort vorhan -
denen altlastverdachtigen Flachen auf der Grundlage des Altla -
stenkatasters der Kreisverwaltung erfaf3t.

In genanntem Kataster ist ein keine Altlast bzw. kein Altlastver-
dacht erfaldt. Sollten wider Erwarten Anzeichen fur schéadliche
Verunreinigungen des Bodens (Farbung, Geruch) vorgefunden
werden, werden diese umgehend dem zusténdigen Fachgebiet
der Kreisverwaltung Nordvorpommern zur weiteren Entscheidung
angezeigt.

Natur - und Landschaftspflege nach § 1a (3) BauGB:
Vorhaben der Art dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
stellen einen Eingriff in die Leistungs - und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes dar. Dieser Eingriff soll so gering wie méglich ge -
halten und soweit ausgeglichen werden, wie dies zur Verwirklich -
ung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege er -
erforderlich ist.
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Aufgrund der Lage auferhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles befinden sich die tiberplanten Flachen im Landschafts -
schutzgebiet ,Boddenlandschaft”.

Nach § 3 der Schutzgebietsverordnung dient das Landschafts -
schutzgebiet dem Erhalt der charakteristischen und einmaligen
Landschaft zwischen Ostsee und Binnenland.

Um trotzdem einer Landschaftsvertréaglichkeit genige zu tun, wur -
de im Zuge der Erarbeitung des Griinordnungsplanes im Rahmen
einer sehr qualifizierten Landschaftsbetrachtung dieser Sachver -
halt untersucht.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
werden durch geeignete Festsetzungen in den Teilen A - Plan -
zeichnung und Teil B - Text - kompensiert.

Die Vermeidung und der Ausgleich von Beeintrachtigungen wer -
den durch die Erarbeitung einer naturschutzrechtlichen Eingriffs -
regelung bericksichtigt. Durch griinordnerische Festsetzungen
nach § 9 (1) 20 BauGB werden Art und Weise der Umsetzung der
naturschutzfachlichen Manahmen und der Gestaltungsmafnah -
men der Griinflachen festgelegt. Sie sind sowohl Bestandteil der
Planzeichnung - Teil A - und des Textes - Teil B - der vorliegenden
Planung.

Die Erlaubnis zur Umsetzung der geplanten Bebauung wird zum
erforderlichen Zeitpunkt durch den Vorhabentréger bei der unte -
ren Naturschutzbehérde des Landrates des Landkreises Nordvor -
pommern auf der Grundlage des § 5 der Schutzgebietsverordnung
beantragt.

26. Umweltbericht nach § 2 (4) und § 2a BauGB:
Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 48 ist nach § 2 (4) BauGB fiir die Belange des Umwelt -
schutzes nach § 1 (6) 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchzufihren.
,Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwarti -
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden
... verlangt werden kann.
Im Rahmen der Umweltpriifung werden Umweltauswirkungen
beschrieben und bewertet. Die erfolgt nach dem Prinzip der 6ko -
logischen Wirkungsanalyse und der sich ergebenen Risikoein -
schatzung.
Die Untersuchung erfolgt fir die einzelnen Schutzgliter Boden,
Grund - und Oberflachenwasser, Klima / Luft, Arten und Lebens -
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raume, Landschaftsbild, Mensch und Gesundheit, Kultur - und
Sachguter und ist in einem Umweltbericht beschrieben.

Dieser Umweltbericht ist als Anlage 1 dem Erlduterungsbericht
beigefiigt und bildet somit einen Teil der Begriindung.

27. Biotop - und Artenschutz:
Im Punkt 7 auf Seite 3 wurden aus der Sicht des Artenschutzes
Ausfuhrungen gemacht.
Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Vorgaben des in Meck -
lenburg - Vorpommern unmittelbar geltenden Bundesrechtes war
es daher erforderlich, das zum Abbruch und seit Jahren leerstehen -
de desolate Gebaude hinsichtlich von Lebenstéatten geschiitzter
Arten vor dem Abbruch von Fachpersonal iberpriifen zu lassen.
Daher wurde Anfang April eine Inspektion durch den Dozenten fiir
Zoologie Dr. rer. nat. Diplombiologe Dieter Schwarz, Rostock, durch -
gefihrt.
Aus seinem Priifungsbericht ist zu entnehmen, dass in den Zim -
mern der Ostseite 7 noch unbesetzte Mehlschwalbennester vor -
handen sind. Desweiteren sind 15 weitere Bauversuche in ande -
ren Raumen sichtbar. Abweichend vom Normalen wurden beim
Bau der Nester und den Bauversuchen viele Pflanzenfasern ver -
wendet.
Der Gutachter schlussfolgert, dass offensichtlich den Mehischwal -
ben im Einzugsbereich Pfiutzen mit lehmhaltigen Boden und sonst -
igem geeigneten Baumaterial fehlen.
Fur weitere Ansiedlungen oder Nutzung des Gebaudes durch Le -
bewesen (Fledermause oder Insekten) gab es keine Anzeichen.
Es ist ausgesagt, dass das Mikroklima und die genutzten Bauma -
terialien kaum Lebensmdéglichkeiten bieten. Auch der Dachstuhl
wirde als Raum fir Sommer - und Winterquartiere von Fledermau -
sen oder Insekten nicht geeignet sein.
Der Gutachter stellt dar, das keine biologische Nutzung des Ge -
baudes, auch in den nachsten Jahren, gegeben ist.
Aus der Sicht der Gemeinde Zingst steht daher auf Grund des Gut -
achtens und der Gefahr fur den Menschen durch das desolate Ge -
baude einem Abbruch nichts entgegen, sondern dieser ist dringend
geboten.
(Das Gutachten vom 10.04.2007 ist Anlage 2 der Begriindung.)

28. Erlduterungen zur Anwendung von Planzeichen:
Grundsatzlich wurden in der vorliegenden Planung Planzeichen
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der Planzeichenverordnung 1990 (§ 2 Abs. 1 PlanzV 90) verwen -
det.

In einem Fall wurde von der Maglichkeit des § 2 Abs. 2 PlanzV 90
Gebrauch gemacht und sinngema® dem Inhalt nach, ein neues
Planzeichen entwickelt, um eindeutige Situationen zu kennzeich -
nen.

Es handelt sich dabei um die Zeichen Flachen fiir Umgrenzung
der Flachen (Planzeichen 15.8 der PlanzV 90), die von der Bebau -
ung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

Dabei handelt es sich um eine Flache eingrenzende Zackenlinie.
Es wird fur die Festsetzung fir die Freihaltung von der Bebauung
bei den Sichtdreiecken verwendet.

Da es sich bei den konkreten Fallen um sehr kleine von der Fia -
chen handelt, ist eine ,Umrandung dieser kleinen Flachen tech -
nisch nicht moglich. Daher wird das in Anlehnung an das Planzei -
chen 15.8 als Flachenzeichen fir vertretbar gehalten.

29. VerkehrserschlieBung :

29.1 Verkehrsfilhrung - kommunale ErschlieBungsstralien
Das Planungsgebiet ist Uber die StraBe nach Miggenburg und
die kommunale ErschlieBungsstrale des ehemaligen Armee -
gelande zu erreichen.
Sie wird zurzeit einem dem o&ffentlich - rechtlichen StralRen ent -
sprechenden Status genutzt und wird in Kirze entsprechend
dem vorgesehenen Verfahren als ,6ffentlich - rechtliche Strafte”
gewidmet.
Die neu geordnete Verkehrslésung im Bereich der Strae nach
Miiggenburg sichert die Befahrbarkeit entsprechend den gel -
tenden Vorschriften und Richtlinien. Sie bildet die endgiiltige Los -
ung zur Erreichbarkeit des tGberplanten Grundstickes.
Die PlanstraRe A ist als Erganzung einer Wendeanlage fir Bus -
sse und Lastkraftwagen im weitesten Sinne im Bedarfsfall vorge -
sehen. Sie ist dem in das stdliche Gebiet (u.a. zum Caravan -
und Campingplatz) untergeordnet und stéRt daher in der Flachen -
darstellung nur gegen die Begrenzungslinie der &ffentlichen Ver -
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: FuRganger”.
Sie wird durch eine entsprechende Beschilderung fur Personen -
kraftwagen gesperrt.
Dadurch wird gesichert, dass die durch die periodische Nutz -
ung dieser Planstralle auftretende Larmbelastigung so gering wie
maoglich gehalten wird.
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Die geplanten und gewohnheitsrechtlich genutzten Trassen fir
FuBwege werden aufgenommen und fortgefuihrt. Sie werden
jedoch neu geordnet.
Die Regelquerschnitte sichern eine ordnungsgemafle Nutzung
der Verkehrsflachen entsprechend dem fest gesetzten Charakter.
Die Schenkellangen resultieren aus der max. zulassigem Tempo
der 30 km - Zone der StraRe nach Miggenburg.
29.3 Innere ErschieBungsstralRen
- Verkehrsfuhrung
Die Lage der inneren ErschlieBungsstralle und ihre Anbind -
ung an die kommunale Strasse sichern, dass die Gebdude
und Nebenanlagen fahrtechnisch und fuBlaufig erreicht wer -
den kénnen. _
~ 29.4 Ruhender Verkehr - Stellplatze
Die Anzahl der Stellplatze und ihre Abmessung sind entspre -
chend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Seeheilbad Zingst
und in Abhangigkeit von dem erkennbaren Bedarf fur das Be -
treiben der geplanten Pflegeanlage gewéahlt und festgesetzt.
Die angeordnete Lage unterliegt funktionellen Abhéngigkeiten.

30. Stadttechnische Ver - und Entsorgung:

30.1 Ldschwasserversorgung
In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet - an der stdwestli -
chen Ecke des Planungsgebietes befindet sich ein Oberflurhy -
drant (Hydrant Nr. 29006 des grafischen Informationssystems
der Wasser und Abwasser GmbH Boddenland Ribnitz - Dam -
garten) {iber den im Brandfall die erforderliche Léschwasser -
menge von 96 m?® / h Léschwasser iiber einen Zeitraum von
2 Stunden mit restlichem Ortsdruck von 2,1 bar zur Verfiigung
stellen kann. (siehe dazu das Messprotokoll vom 07.06.2007)
Zusatzlich kann ein zweiter Oberflurhydrant im Falle der Brand -
bekampfung genutzt werden.

30.2 Versorgung mit Trinkwasser und Gas
Im westlich zum Gebaude verlaufenden Rad - und Fuweg be -
finden sich die Versorgungsleitungen fur die Versorgung des
Planungsgebietes mit Gas und Trinkwasser.
Von den hier befindlichen Anschlusspunkten werden sowohl
die Gasleitung in der Nennweite DN 50 als auch die Trinkwas -
serleitung in der Nennweite DN 65 siidlich und parallel zum Ge .
baude in einem Abstand von 3.0 m zum Hausanschlussraum
gefihrt.
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30.3

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch Einspeis -

ung aus dem Netz der Telekom AG. Ein entsprechend dimen -
sioniertes Erdkabel wird von Anschlusspunkt, nordwestlich des
Planungsgebietes in der Hanshager Strale befindlich, unter der
Nutzung der Trasse fiir Gas, Trinkwasser und Elektro zum Haus -
anschlussraum gefiihrt. Das zu verlegende Kabel wird fiir ca.

95 Amtsleitungen dimensioniert.

30.4 TV - ErschlieBung

305

30.6

30.7

30.8

Das Pflegeheim erhalt eine separate SAT - Versorgung mit Ka -
nalaufbereitung.

Versorgung mit Elektroenergie

Die Einspeisung von Elektroenergie erfolgt aus dem Netz der
E.ON edis AG, Anschlusspunkt nordwestlich des Planungsgebie -
tes in der Hanshager StralRe mit entsprechend dimensioniertem
Erdkabel NAYY-J 150 mm?.

Die Verlegung erfolgt in der gemeinsamen Kabeltrasse der an -
deren Ver - und Entsorgungsmedien mit der Flihrung zum Haus -
anschlussraum.

AuRenbeleuchtung

Die AuBenbeleuchtung der Zufahrten und Parkflachen erfolgt
mittels nach oben abgeschirmter Mastansatzleuchten (NA 50/70 W,
LPH ca. 3,5 m).

Schmutzwasserentsorgung

Im westlich zum Gebaude laufenden Ful - und Radweg befin -
det sich der Anschlusspunkt an die Entsorgungsleitung des 6f -
fentlichen Abwassernetzes. Die Grundleitungen werden in der
AuRenlage zusammengefasst und an den sidlich vom Gebau -
de gelegenen HA - Schacht DN 150 angeschlossen.

Jeder Gebdudeabschnitt erhalt einen separaten Schmutzwas -
seranschluss. Die anfallenden Kiichenabwasser werden uber
einen Fettabscheider an die Grundleitungen angeschlossen.
Abfallentsorgung

Der anfallende Haus - und Sperrmdill und auch die gewerblichen
Abfalle werden nach Satzung Uber die Abfallwirtschaft sowie die
Entsorgungsbedingungen des Landkreises Nordvorpommern vom
21.06.2005 durchgefihrt.

Dazu werden entsprechend tragfahige Zufahrtsstraen mit den
Breiten nach dargestelitem Regelprofil, eine ausreichend bemes -
sende Wendeanlage und eine Flache fir die Abfallentsorgung
festgesetzt.
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30.9 Ableitung des Niederschlageswassers
Das Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick in Gelande -
mulden gesammelt und dort versickert.

31. Kostenschitzung

311 Baugrundstuick/-Nebenkosten 670 000,00 €
31.2 Herrichten / ErschlieBung 6 170 000,00 €
31.3 Anschlussbeitrage 50 000,00 €
" 314 Gebaudekosten : 3 500 000,00 €
31.5 Technische Ausriistung 1 250 000,00 €
31.6 AuRenanlage 250 000,00 €
1.7 Ausstattung 300 000,00 €
31.8 Planungsleistungen 780 000,00 €
31.9 Verwaltungsleistung 85 000,00 €
31.10 Finanzierungskosten 160 000,00 €
31.11  Behérdenleistung 20 000,00 €
31.12  sonstige Leistungen 10 000,00 €
31.12  sonstige Kosten 10 000,00 €
. Summe Baukosten 6 355 000,00 €
Summe Gesamtkosten 7 245 000,00 €

32. MaRnahmen zur Verwirklichung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48

Der Vorhabentrager verpflichtet sich bei vollstandiger Geneh -
migungsfahigkeit entsprechend der eingereichten Unterlagen
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 ,Bau eines
Seniorenpflegeheimes” in den Jahren 2007 bis 2008 zu verwirk -
lichen.

Voraussetzung ist, dass eine Genehmigung erteilt wird.
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Der abzuschlieRende Durchfihrungsvertrag zwischen der Ge -
meinde Seeheilbad Zingst und der DRK Krankenhaus Greves -
mihlen g. GmbH definiert die Erschliefungs - und Baupflichten
des Vorhabentragers, legt die Frist fur die Realisierung des Bau -
vorhabens fest und regelt die Kostentibernahme der notwendi -
gen ErschlieBungsmalnahmen durch den Vorhabentrager so -
wie die Versorgungstréger.

Grevesmihlen, den 29.06.2007

Der Investor ;

Weutsphes Rotef i
man.lcem? s é)l 1‘@\5211 b Kﬁgomb
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1. Einleitung

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemal § 2 a des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches
an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) Stand: 21.07.2004) eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. o

Laut BauGB besteht fiir alle Plane grundsatzlich die Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltpriifung. Die
Ergebnisse der Umweltpriifung werden als Umweltbericht gesonderter Bestandteil der Begriindung zum
Bauleitplan. Im Umweltbericht sind die nach der Anlage 1 des BauGB ermittelten und bewerteten Belange

des Umweltschutzes dargelegt.

Der Umweltbericht als eigentliches Kernstiick der Umweltpriifung muss folgende Inhalte enthalten
- Kurzdarstellung des Plans,
- Darstellung der Ziele des Planes hinsichtlich des Umweltschutzes,
- Beschreibung der gegenwartigen Umweltsituation und ihrer Entwicklung ohne die Umsetzung
des Plans,
- Beschreibung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt,
- MalRnahmen zur Verringerung dieser Auswirkungen, |

- Kenntnisliicken bei der Bearbeitung des Umweltberichts.

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48 ,Bau eines Seniorenpflegeheimes*
und die damit verbundene 6. Ergdnzung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Zingst befinden

sich innerhalb der Konversionsflache im 6stlichen Randbereich der Ortslage Zingst.

Das derzeit stark das Ortsbild beeintrachtigende Militargelénde wurde in Teilbereichen zuriickgebaut und
einer touristischen Nutzung Uberfiihrt. So wurde ein groRes Teilareal der Konversionsfliche bereits als
Caravan- und Campingplatz neu gestaltet.

Eine Umnutzung des ehemaligen NVA/Bundeswehrgeléndes in der &stlichen Zingster Ortsrandlage, das
derzeit einen stadtebaulichen Missstand darstellt, ist grundsétzlich zu empfehlen (aus L-Plan der Gemeinde
Zingst, 2003).

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan wurden die Fldchen des Plangebietes von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes (Erstaufstellung) ausgenommen, da die Gemeinde Zingst zu dem damaligen Zeit-
punkt noch keine Zielvorstellung entwickelt hatte und entsprechend beabsichtigte, die Darstellung zu einem

spateren Zeitpunkt vorzunehmen.
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Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren durch die Gemeinde geéndert - er wird der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde angepasst. Das Plangebiet wird als ,Sondergebiet (SO)

mit der Zweckbindung - Pflegeheim - ausgewiesen.

Aufgrund des steigenden Bedarfs an Pflegepldtzen wird eine Flache zur Schaffung dieser Kapazititen
bendtigt. Westlich angrenzend befindet sich bereits eine Flache des DRK fiir Altenbetreutes Wohnen.
|

Der Geltungsbereich sowohl| der vorbereitenden als auch der verbindlichen Bauleitplanung sind identisch
und umfassen eine im noérdlichen Bereich befindliche ca. 1,8 ha groRe Teilfliche der Konversionsflache.
Zurzeit stellt sich die Flache als verddete nicht genutzte Fldche dar. Teilbereiche dienen als Zwischenlager
fir Erdstoffe. Auf dem Geldnde befinden sich mehrere ruinése Gebaude, die im Zuge der kiinftig beabsich-
tigten Bebauung abgerissen werden. Die Freiflaichen sind stark ruderalisiert, kleinflachig sind Gehélzbe-

stdnde vorhanden.

Die Konversionsflache stellte lange Zeit einen stddtebaulichen Missstand am Rande der Gemeinde Zingst
dar. Nun ist auf dem nérdlichsten Teilbereich die tempordre Nutzung als Baustoff- und Erdlager in eine
attraktive, stadtebauliche Situation umzuwandeln.

.Der gefasste Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauuhgsplan Nr. 48 bringt den Entwick-
lungswillen der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst zum Ausdruck, diese durch gemeindlichen Beschluss von
der Darstellung im FNP ausgenommene Fléche unter Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 BauGB
zu einer Sondergebietsflache nach § 11 BauNVO mit der Zweckbindung ,Pflegeheim* zu entwickeln.” (aus

der Begriindung zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 48, Stand: April 2007)

Das gesamte Plangebiet (ca. 1,8 ha) wird als Sondergebiet (SO) mit einer Grundflichenzahl von 0,2 fest-
gesetzt bei max. vier zuldssigen Vollgeschossen mit einer Gesamthdhe von 14,50 m. Es wird ein Baufenster
stdlich des 200m-Gewasserschutzstreifens ausgewiesen. Nordlich der geplanten Gebaude (ca. 2.000 gm)
liegen die erforderlichen ErschlieBungsflichen (Zufahrtsstrasse, Parkldtze, FuBwege; ca. 2.100 gm). Die
Ubrigen Fldchen werden als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (ca. 1.500 gm Wasserflache), Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern (ca.

2.000 gm mehrreihige Hecken) und Griinflachen (ca. 1 ha) festgesetzt.

Die DRK Krankenhaus gGmbH beabsichtigt die Errichtung von 90 Pflegeplatzen fir Senioren und der

dazugehdrigen Nebenfunktionsrdume. Es werden Pflegeleistungen aller Pflegestufen angeboten.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

1.2 Lage im Raum

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst — zwischen Ostsee und Bodden gelegen — befindet sich im Norden des
Landkreises Nordvorpommem auf der gleichnamigen Halbinsel Zingst, welche Teil der Halbinsel Fischland-
DarB-Zingst ist. Zingst liegt in der naturrdumiichen Einheit "Fischland-Dar3-Zingst und Barther Boddenkette",
die dem Naturraum ,Ostseekiistengebiet* zugeordnet ist. Ein natiirfliches Grundgefiige ist dem gesamten
Kiistengebiet eigen. Es besteht aus mehr oder weniger breiten Buchten, die vom Meere her verschieden tief
in das Land eingreifen. Der Zingst stellt eine nahezu ebene, durch Ki]stenausglelichsprozesse entstandene
Seesandplatte dar. Die (ibersandeten Pleistozinkeme treten kaum hervor.

Das ca. 1,8 ha groRe Plangebiet liegt im ndrdlichsten Bereich der Konversionsflache. Sudlich grenzt der
Caravan- und Campingplatz ,Wellness - Camp Diine 6°, westlich grenzt bereits vorhandene Bebauung an.
Ostlich schlieBt sich der Innendeich zur ehemaligen Flutrinne der Alten Straminke“ an. Nérdlich wird das
Plangebiet von der Seestrasse mit dem nérdlich parallel verlaufenden Seedeich begrenzt.

Abbildung Nr. 1:

: »g_e(_c_les_AP‘I_a_ngebietes im Raum
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© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder):
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAiV-MV) ohne MaRstab

Neben den bebauten und versiegelten Flachen mit Gebduden (ehemalige Wohnbaracke, Zisteme, Pumpen-
haus) und Betonflachen (ZufahrtsstraRe) befinden sich im Plangebiet offene Fidchen, die entweder mit
Schotter bedeckt oder stark grasbewachsen sind. Teilbereiche dienen als Zwischenlager fiir Erd- und
Baustoffe. Die offenen Fldchen unterlagen keiner Nutzung und verkrauteten bzw. verbuschten im Laufe der
Zeit. Auf den offenen und iiberschotterten Fldchen entstand eine stark verfilzte Vegetation aus Grasem und
Ruderalpflanzen. Im Norden, auBerhalb des Plangebietes, existiert ein Hybridpappelbestand. Der Gehdlzbe-
stand in Gebdudenihe wird aus Ziergehélzen gebildet.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

1.3 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten

Ziele

Nach den Vorgaben der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB sind die in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und die Art,
wie diese Ziele bei der Aufstellung berlicksichtigt wurden, im Umweltbericht zu beé'chreiben.
|

Die Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet ergeben sich zunachst aus den gesetzlich bindenden
Grundlagen des Baurechts und des Naturschutzrechts der Europdischen Union, des Bundes und des
Landes Mecklenburg-Vorpommern. Festgelegt sind dort u.a. die Ziele des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden sowie das Gebot der Vermeidung der Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschafts-
bild. Weiterhin sind das Bodenschutzgesetz und das Wasserhaushaltsgesetz des Bundes und des Landes

Mecklenburg-Vorpommern als rechtliche Zielgrundlagen fiir den Schutz der Umwelt heranzuziehen.

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

stellung mdglicher Umweltauswirkungen relevant.

Auf der Landes- und Regionalebene werden die Ziele im:

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2005),

¢ Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (1998),

e Regionalen Entwicklungskonzept (2002, Fortschreibung 2004),

e Gutachtlichen Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (2003),

e Ersten Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern (1996)
dargelegt.

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

Die wichtigsten Ziele der o.g. Ubergeordneten Planungen sind im Umweltbericht zur. 6. Ergdnzung des

Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zingst dargelegt.

Im Landschaftsplan (2003) der Gemeinde Seeheilbad Zingst werden auf den Flachen des Plangebietes
folgende Biotopkomplexe der Siedlungsbereiche dargestellt: Das Plangebiet an sich ist als ruderalisierte
Brachflache (OBV/RHU/PEU) mit nicht- bzw. teilversiegelten Flachen dargestellt. Kleinflachig kommen darin
vor: Siedlungsgehdlze aus heimischen Gehdlzarten (PWX), Artenarmer Zierrasen (PER) und ein Hybrid-
pappelbestand (WYP).
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

Die Konversionsflache wird im Landschaftsplan als ein stadtebaulicher Missstand am Rande der Gemeinde

Zingst dargestellt, welcher zurlickgebaut und neu zu gestalten ist.

Im Griinordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 erfolgte eine flaichendeckende
Bestandskartierung der Freiflaichen des Plangebietes, welche die Aussage.n des Landschaftsplanes
konkretisieren. Die Bestandserfassung erfolgte in Anlehnung an die ,,Anleitung"'fui' Biotopkartierungen im
Gelande MV* (LAUN, 1997). |

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

Das gesamte Plangebiet ist als ,Brachfliche der Industriegebiete* (OBV) definierbar. Innerhalb dieser

Brachflache kommen kleinflachig folgende Biotoptypen vor:

e Einzelbaum (BB) .-

e Siedlungshecke (PHZ)

e Ruderale Staudenflur (RHU)

e Artenarmer Zierrasen (PER)

e Nicht oder Teilversiegelte Flachen (PEU)
e Versiegelte Flachen (OV)

Das Plangebiet stellt sich als stark anthropogen Uberpragter Lebensraum dar. Insgesamt weist es einen
ruderalisierten Charakter auf. Der gesamte Biotopkomplex mit den einzelnen Biotoptypen ist als ,Brach-
flache des Industriegebietes” (OBV) einzustufen. Durch Ablagerungen von Boden und Bauschutt und ver-

dichtete, mit Schotter befestigte Fahrstrassen, ist die Brachflache anthropogen stark beeintréchtigt.

Insgesamt finden sich im gesamten Plangebiet nur Biotoptypen von geringerer Bedeutung, die nicht in der
Roten Liste fir gefahrdete Biotoptypen in der BRD gefiihrt werden. Ein Schutzstatus nach Landesnatur-

schutzgesetz liegt ebenfalls nicht vor. Geschiitzte Biotoptypen sind nicht vorhanden.

Fir nach § 3 der <Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und Heckenbestandes der Gemeinde
Ostseebad Zingst> geschiitzte Baume erfolgt im Falle einer Entfernung eine Ersatzpflanzung.

Fir die Entfernung von 17 Baumen im Plangebiet durch die geplanten Baumalinahmen sind als Ersatz 38
Bédume zu pflanzen. Die Ersatzpflanzung erfolgt im Plangebiet. Fir die Fallung gesetzlich geschitzter

Baume (§ 26 a LNatG MV) ist ein entsprechender Antrag bei der unteren Naturschutzbehérde zu stellen.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

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

Die Beschreibung der derzeitigen Bestandssituation ist den Aussagen des Umweltberichtes zur 6. Ergan-
zung des Flachennutzungsplanes und den Aussagen des Grinordnungsplanes zum vorhabenbezogenen

1

Bebauungsplan Nr. 48 zu entnehmen. "

1
Bereits der Umweltbericht zur 6. Ergdnzung des Flachennutzungsplanes kommt zu dem Ergebnis: ,Grund-

satzlich sind durch das Vorhaben am ausgewahlten Standort keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten. (...) Schutzgutrelevante anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen werden
unter der Erheblichkeitsschwelle bleiben.

Im Folgenden werden nur die fiir die jeweiligen Schutzguter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch

die Auswirkung des Bebauungsplanes beeintrachtigt werden, aufgezeigt.

Die in der Begrindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48 ,Bau eines
Seniorenpflegeheimes" aufgefilhrten Festsetzungen definieren die planerischen Elemente, die als
Verursacher umweltrelevanter Wirkungen zu charakterisieren sind. Dies ist insbesondere die geplante

Nutzung sowie deren MaR, mit dem Eingriffe ausgetibt werden.

2.1 Schutzgut Boden

Baubedingt werden Fl&chen verandert und Oberboden zwischengelagert, die jedoch von geringer Dauer
sind und nach Beendigung der MaRnahmen wiederhergestellt werden kénnen. Durch die Anlage von
Gebauden, einer ErschlieBungsstrae und Zufahrten werden Flachen dauerhaft versiegelt. Es entstehen

durch die Nutzung als Pflegeheim keine nennenswerten betriebsbedingten Belastungen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden bestehen anlagebedingt durch dauerhafte Versiegelungen.
Durch die Anlage von Gebauden (GFZ = 0,2), Strale und Zufahrten werden ca. 23 % (4.100 gm) der
Flachen dauerhaft versiegelt. Der Verlust von Boden kann nicht ausgeglichen werden, vielmehr missen sich
die Kompensationsmafinahmen auf die Minderung der Eingriffswirkungen beschranken. Die Neuversiege-

lung muss auf ein moglichst geringes Mal beschrankt werden.

Der Bodenzustand wird nach Durchfiihrung des geplanten Vorhabens verbessert. Die vorhandene Versiege-
lung, Uberschiittung und Verdichtung des Bodens wird zu einem groften Teil zurlickgebaut. Im Sinne einer
sparsamen Bodeninanspruchnahme sind die Nutzungen zuklnftig im Plangebiet so verteilt, das weniger

Boden beeintrachtigt oder zerstort wird.

ERGEBNIS: Fir das Schutzgut Boden sind Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

2.2 Schutzgut Wasser

Anlagebedingt wirkt sich die Uberbauung und Versiegelung negativ auf das Grundwasser aus. Bei Beach-
tung von Schutzmanahmen wahrend der Bauphase kénnen Kontaminationen vermieden werden. Betriebs-
bedingt sind keine Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten. Durch den groReren Anteil an offenen

Bdden nach der Malinahme wird sich die Neubildungsrate des Grundwassers sogar erhéhen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bestehen anlagebedingt durch d.auerhafte Versiegelungen.
Durch entsprechende Malnahmen (z.B. Versickerung von Regenwasser) sind die Auswirkungen zu verrin-
gern bzw. auszugleichen.

Anfallende Niederschlagswasser sollen soweit moglich auf dem Grundstiick zur Versickerung gelangen. Das
ist iber die Anlage von Sickermulden und -rinnen auf den Grundstiicksfreiflachen mdglich. Im Plangebiet

erfolgt die Anlage einer 1.500 gm Wasserflache zur Aufnahme der anfallenden Niederschlagswasser.

Nach Durchfiihrung der geplanten Vorhaben verringert sich die derzeit vorhandene Belastung auf das
Schutzgut Wasser.

ERGEBNIS: Die zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Wasser sind nicht erheblich.

2.3 Schutzgut Klima / Luft

In der Bauphase kommt es temporar zu Belastungen der ortlichen Luftreinheit. Anlagebedingt treten durch
das Pflegeheim keine regional oder lokal wirksamen Immissionen, welche Luft oder Klima maRgeblich
beeintrachtigen konnten, auf. Betriebsbedingt sind Immissionen durch den An- und Abfahrtsverkehr zu

erwarten, deren GroflRe jedoch vernachlassigbar ist.

Eine Reduzierung der sich aufheizenden Oberflachen und der versiegelten, die Verdunstung einschrénken-

den Flachen ist Uber BegriinungsmaRnahmen maglich.

Das Kleinklima wird einerseits durch eine Verringerung der versiegelten / (iberbauten Flachen, andererseits
durch intensive Ein- und Durchgriinung des Plangebietes verbessert. Die Bepflanzung erfolgt méglichst mit

heimischen, standortgerechten Baum- und Straucharten.

ERGEBNIS: Es sind fir das Schutzgut Klima / Luft Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu

erwarten.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

2.4 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften / Biotoptypen

Das Plangebiet stellt sich als stark anthropogen (iberprégter Lebensraum dar. Insgesamt weist es einen
ruderalisierten Charakter auf. Der gesamte Biotopkomplex mit den einzelnen Biotoptypen ist als ,Brach-
flache des Industriegebietes” einzustufen. Durch Ablagerungen von Boden und Bauschutt und verdichtete,
mit Schotter befestigte Fahrstrassen, ist die Brachfliche anthropogen stark beeintrachtigt. Im Norden,
auBerhalb des Plangebietes, existiert ein Hybridpappelbestand. Der Gehélzbestand in Gebiudenshe wird
aus Ziergeholzen (Schwarzkiefer, Blutpflaume, Wildkirsche) gebildet. Nach § 20 LNatG M-V geschiitzte

Biotoptypen sind nicht vorhanden.

Das gesamte Plangebiet ist als ,Brachflache der Industriegebiete* (OBV) definierbar. Innerhalb dieser Brach-

flache kommen kleinflachig folgende Biotoptypen vor:

e Einzelbaum (BB)

e Siedlungshecke (PHZ)

e Ruderale Staudenflur (RHU)

e Artenarmer Zierrasen (PER)

e Nicht- bzw. teilversiegelte Fldchen (PEU)
e Versiegelte Flachen (OV)

Hinsichtlich der Kriterien Artenvielfalt, Naturndhe und Seltenheit ist das allseitig von Bebauung begrenzte
Plangebiet mit seinen Biotoptypen als geringwertig einzustufen. Die Charakteristik eines vom Menschen

beeinflussten Siedlungsbiotops tiberwiegt hier.

Von dem Dozenten fiir Zoologie, Dr. rer. nat. Diplombiologe Dieter Schwarz, Rostock, wurde eine
faunistische Untersuchung in dem vorhandenen desolaten Militirgeb3ude durchgefiihrt. Aus seinem
«Gutachten zur biologischen Wertigkeit des Flachbaus auf dem ehemaligen Militargelande* ist zu
entnehmen, dass in den Zimmern der Ostseite 7 noch unbesetzte Mehlschwalbennester vorhanden sind.
Desweiteren sind 15 weitere Bauversuche in anderen Rdumen sichtbar. Abweichend vom Normalen wurden
beim Bau der Nester und den Bauversuchen viele Pflanzenfasern verwendet. Der Gutachter schlussfolgert,
dass offensichtlich den Mehischwalben im Einzugsbereich Pfiitzen mit lehmhaltigem Boden und sonstigem
geeigneten Baumaterial fehlen. Fir weitere Ansiedlung oder Nutzung des Gebaudes durch Lebewesen (z.B.
Flederm&use oder Insekten) gab es keine Anzeichen. Es ist ausgesagt, dass das Mikroklima und die
genutzten Baumaterialien kaum Lebensmdglichkeiten bieten. Auch der Dachstuhl wiirde als Raum fiir
Sommer- und Winterquartiere von Fledermdusen oder Insekten nicht geeignet sein. Der Gutachter stellt klar,

dass keine biologische Nutzung des Gebé&udes, auch in den néchsten Jahren, gegeben ist.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

Im Rahmen der geplanten Bebauung erfolgt im Plangebiet Uiberwiegend eine Beeintrachtigung von Flachen
mit geringerer Bedeutung fiir den Naturschutz: Brachflache des Industriegebietes. Sie bieten der heimischen
Tier- und Pflanzenwelt nur geringen Lebens- und Nahrungsraum. Die faunistische Wertigkeit des Plange-
bietes ist als gering einzustufen. Auch das ungenutzte Gebdude stellt keine geeignete Mdglichkeit fiir
Lebewesen zur Ansiedlung dar. Die Gehdlzbestande und die ungenutzten Freiflaichen haben jedoch fiir die

Klein- und Kleinsttierwelt eine Bedeutung. b

Bautatigkeit (baubedingt), Versiegelung (anlagebedingt) und Verkehr (be‘triebsbedingt) fuhren zu
Flachenverlusten bzw. -verminderung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere und damit zu nachhaltigen
Stérungen:  Verschiebungen im  Artenspektrum, Gefdhrdung einzelner Arten und ganzer

Lebensgemeinschaften.

Eine Beeintrachtigung der vorkommenden Arten durch die kiinftige Nutzung der Flachen ist aufgrund der
hohen Vorbelastung des Gebietes nicht anzunehmen. Auswirkungen auf angrenzende Bereiche sind nicht
anzunehmen. Der Lebensraum fiir die Uferschwalben entféllt, wenn die temporére Bodenmiete abgefahren

wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften / Biotoptypen bestehen
anlagebedingt durch dauerhafte Versiegelungen. VermeidUngsmaBrjahmen kénnen die Auswirkungen
reduzieren. Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Flichen. Der vorhandene erhaltenswerte
Baumbestand ist in die Planung integriert worden. Zur Begriinung und Lebensraumverbesserung innerhalb
des Baugebietes erfolgt die Anpflanzung einer mehrreihigen Hecke mit Uberhéltern auf ca. 2.000 qm Fliche

und Baumpflanzungen.

ERGEBNIS: Es sind fiir das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften Umweltauswirkungen von

geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.5 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet selbst hat keine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung. Westlich des Plangebietes existiert ein
mit einer Lindenallee bestandener Ful- und Radweg, welcher die Konversionsfliche durchzieht und vom
Bodden zur Ostsee fiihrt. Ostlich des Plangebietes befindet sich der Innendeich zur ehemaligen Flutrinne
der ,Alten Straminke®, die gepflasterte Deichkrone wird als Rad- und Fufweg genutzt. Die vorhandenen
Wegebeziehungen bleiben erhalten bzw. werden ergénzt. Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand ist
in die Planung integriert. Zur Begriinung und Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebietes erfolgt
die Anpflanzung einer Hecke und Baumpflanzungen (vgl. Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften).

Eine Vorbelastung des Gebietes hinsichtlich Ld&rm und Immissionen ist einerseits durch die im Norden
wahrend der Sommermonate starker frequentierte Seestrasse, durch den An- und Abreiseverkehr der Gaste
des angrenzenden Campingplatzes, andererseits durch den An- und Abfahrtsverkehr durch Baufahrzeuge

im Plangebiet bereits gegeben.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

In der Bauphase kommt es temporar zu Belastungen der ortlichen Luftreinheit. Anlagebedingt treten durch
das Pflegeheim keine regional oder lokal wirksamen Immissionen, welche Luft oder Klima maRgeblich
beeintrachtigen kdnnten, auf. Betriebsbedingt sind Immissionen durch den An- und Abfahrtsverkehr zu
erwarten, deren Gréfe jedoch vernachldssigbar ist. Die zukinftige Nutzung des Plangebietes stellt keine

weitere Verschlechterung der Larmsituation dar. Es ist keine Erhéhung der Larmbelastung zu erwarten.

e

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

2.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschafts-/Ortsbild des am Ortsrand liegenden Plangebietes wird in seiner ndheren Umgebung durch
den Caravan- und Campingplatz im Siden, im Osten von dem Innendeich zur ehemaligen Flutrinne ,Alte
Straminke* mit den Wiesenflachen, im Norden von der Seestrasse mit dem Seedeich, im Westen von der
juingeren Wohnbebauung gepragt. Die bebauten Flachen und die Freiflichen der Umgebung sind durch

einige Baume und Gehdlzgruppen gegliedert. Das Orts- bzw. Landschaftsbild ist stddtebaulich gepragt.

Das Plangebiet selbst ist kein Ort fiir die Erholung. Durch die derzeitige-Nutzung als Lagerplatz von Boden
und Bauschutt weist das Plangebiet keine Freifldchenqualitdten auf. Das Plangebiet ist als Industriebrache
einzustufen. Es ist eine Sichtachse zur ehemaligen Flutrinne ,Alte Straminke“ mit den Wiiesenflachen

vorhanden. Es sind keine wertvollen Landschaftsbestandteile betroffen.

Durch die zuklinftige Nutzung wird das Ortsbild nicht negativ verédndert. Die geplanten Bauhéhen des
Pflegeheimes orientieren sich an der in unmittelbarer Nahe liegenden Appartementanlage. Eine Eingriinung
der Bebauung nach aulen ist ebenfalls von hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Das geplante

Gebaude wird durch eine Bepflanzung in die Landschaft eingebunden.

ERGEBNIS: Es ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Landschaft.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

licher Bedeutung sein kénnen.
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Flr das Plangebiet ist eine deutliche anthropogene Beeinflussung aller Schutzgiiter festzustellen. Die
Wertigkeiten der Schutzgiiter an sich, aber auch die jeweiligen Empfindlichkeiten sind iiberwiegend relativ
gering. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind ebenfalls nur gering ausgepragt und im
Hinblick auf das Vorhaben als unempfindlich zu bewerten.

ERGEBNIS: Es entstehen keine zusétzlichen Belastungen durch die WechsélWirkungen zwischen den

Schutzgiitern innerhalb des Plangebietes. ,

2.9 Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

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

3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der zukiinftige Zustand des Plangebietes wiirde sich ohne das Vorhaben weiterhin als innerstidtische
Brachflache darstellen. Die Flache wiirde weiter als Baustofflager genutzt mit den negativen Begleiterschei-

nungen, wie z.B. illegalen Ablagerungen und Vandalismus.
Das Plangebiet ist durch die vorangegangenen Nutzungen bereits erheblich vorbelastet. Eine naturnahe,

ungestorte Entwicklung ist nicht méglich. Die Defizite hinsichtlich geordneter stadtebaulicher Entwicklung

blieben bestehen.

4. Alternative Planungsmadglichkeiten

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurde eine Alternativenpriifung beriicksichtigt. Eine alternative

Flache innerhalb des Gemeindegebietes Zingst steht nicht zur Verfligung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine vorbelastete Fldche innerhalb der Konversionsflache, die einen

stadtebaulichen Missstand darstellt.

Das Ziel der sparsamen Verwendung von Grund und Boden wird hier umgesetzt. Es wird keine bisher unbe-

baute Flache auRerhalb des Ortsgebietes liberplant. Es sind keine geschiitzten Lebensrdume betroffen.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 Ostseeheilbad Zingst

Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes innerhalb der Konversionsfliche Zingst ist unter Beriick-
sichtigung der 6kologischen Rahmenbedingungen und vorhandenen Infrastrukturmafnahmen geeignet, das
anvisierte Planungsziel der Gemeinde Zingst durchzufiihren. Mit der Nachnutzung dieser stadtischen

Brachflache sind nur gering erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten.

1
e

5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.1 Vermeidung und Verringerung

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt ldsst sich primar durch alternative Standortent-
scheidungen erreichen. Eine alternative Flache innerhalb des Gemeindegebietes Zingst steht nicht zur
Verfigung.

Im Bauleitplanverfahren werden bodenschonende Aspekte beriicksichtigt. Die Uberbauung wird Uber eine
Grundflachenzahl von 0,2 auf einen vertretbaren Rahmen begrenzt. Die Versiegelung durch Straen und
Wege wird durch einen mdglichst geringen ErschlieRungsaufwand reduziert. DIN-Normen zum Schutz des
Bodens und der Vegetation sind einzuhalten. Geschiitzte Biotope sind nicht betroffen.

Verschiedene MaRnahmen dienen der Kompensation der Eingriffe. Diese werden im Grinordnungsplan zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 ausfiihrlich erldutert. Die vorgesehenen MaRnahmen, wie
Eingriinung des Baugebietes und Anlage einer Wasserflache, werden als Festsetzungen in den

Bebauungsplan integriert.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER:
Mit der Anlage von Sicker- und Retentionsbecken innerhalb des Baugebietes kann eine Versickerung und
Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebiets erreicht werden. Es erfolgt die Anlage einer 1.500 gm

groen Wasserflache zur Aufnahme der anfallenden Niederschiége.

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT:

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

Das Kleinklima wird einerseits durch eine Verringerung der versiegelten / (iberbauten Fldchen, andererseits

durch intensive Begriinung (vgl. Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften) des Plangebietes verbessert.

SCHUTZGUT ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN / BIOTOPTYPEN:

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotope. Der erhaltenswerte
Baumbestand ist in die Planung integriert. Zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb
des Baugebietes erfolgt die Anpflanzung einer mehrreihigen Hecke mit Uberhaltern auf ca. 2.000 gm Flache

und Baumpflanzungen.
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SCHUTZGUT MENSCH:
Die vorhandenen Wegebeziehungen bleiben erhalten bzw. werden erganzt. Der erhaltenswerte Baum-
bestand ist in die Planung integriert. Das Baugebiet wird intensiv begrint (vgl. Schutzgut Arten- und
Lebensgemeinschaften).

SCHUTZGUT LANDSCHAFT: |
Die zukiinftige Bebauung wird durch geeignete PflanzmaRnahmen (vgl. Schutzgut Arten- und Lebensge-

meinschaften) in die Landschaft eingebunden.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER:

Keine MaRRnahmen erforderlich.

5.2 Ausgleich

Der Eingriff, der durch die Bebauung hervorgerufen wird, muss nach § 8 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatG M-V
ausgeglichen werden. Ein Ausgleich hat nach Méglichkeit innerhalb des beplanten Gebietes zu erfolgen. Fir

nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind Kompensationsmafnahmen erforderlich.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. im Rahmen des Bebauungs-
plan-Verfahrens. Die Ermittlung des Eingriffs und des notwendigen Kompensationsbedarfes erfolgt nach den

»Hinweisen zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LUNG, 1999).

Die unter 5.1 genannten Mafinahmen dienen auch der Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und
kénnen fiir einzelne Schutzgiiter den Eingriff relativieren und die gestalterische Qualitét des Plangebietes
verbessern.

Der Verlust einzelner Badume wird durch eine Ersatzpflanzung im Plangebiet gemaR Gehdlzschutzsatzung
ausgeglichen. Fur den Biotopverlust Industriebrache (OBV) werden im Plangebiet die Anlage einer mehr-

reihigen Hecke sowie die Anlage einer Wasserflache als Kompensationsmallnahmen herangezogen.
Unter Bericksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen ergibt sich in der

Summe der Eingriffs-Ausgleichsbilanz, dass die durch das Vorhaben hervorgerufenen Eingriffe innerhalb
des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen.

6. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten
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Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Fir die Umweltprii-
fung wurden vorliegende Gutachten, wie z.B. Erster Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Region Vorpom-
mern, Informationen des LUNG M-V zu EU-Schutzgebieten sowie zu nationalen Schutzgebieten und
geschutzten Biotopen, Landschaftsplan der Gemeinde Seeheilbad Zingst sowie der Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan ausgewertet. Es lag ein aktuelles Luftbild vor. Es erfolgten Ortsbegehungen im August und
September 2006. Die Ermittlung des Eingriffs und des notwendigen Kompensationsbedarfes erfolgt nach
den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LLIJNG, 1999). Der Kenntnis-

stand zur Beurteilung der Erheblichkeit wird als ausreichend erachtet.

Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fiir den Untersuchungsraum relevante Informa-

tionen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorzunehmen.

Bereits die Ausfiihrungen zu den Umweltauswirkungen durch die Flachennutzungsplan-Anderung machen
die geringe Umwelterheblichkeit der Planung deutlich.
Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens konnten die Aussagen konkretisiert werden und mit Hilfe genau-

er Flachenberechnungen zu den geplanten Manahmen im Plangebiet bewertet werden.

Im weiteren Planungsprozess filhren die Einschitzungen im Umweltbericht in Verbindung mit dem Griinord-
nungsplan zu Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaﬁnahrﬁen und finden damit ausreichend
Beachtung. Eine detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanz im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
unterstutzt die Aussagen. Weiterhin werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Plangebiet
beriicksichtigt.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemaR § 4 ¢ BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchflihrung der Bauleitpléne eintreten, zu liberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu er-

greifen.

Da mit der zukinftigen Nutzung des Plangebietes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, besteht beim Bau und Betrieb des eigentlichen Vorhabens kein Handlungsbedarf fiir ein
Monitoring. Wahrend der Bauphase sind die DIN-Normen und 6rtlichen Bauvorschriften in der Umsetzung

zugrunde zulegen.

MafRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt sind
uber den Umfang der fachgesetzlich definierten Vorgaben (wie dem Vollzug der Auflagen aus abzuschlies-
senden vertraglichen Regelungen sowie den Auflagen der Baugenehmigung fiir die zu errichtenden

Anlagen) hinaus nicht erforderlich.
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Zur Sicherung des Erfolgs der Pflanzmalinahmen, soweit sie als Kompensationsmanahmen festgelegt
sind, ist die regelmafige Kontrolle, Pflege und ggf. eine Nachpflanzung durch den Vorhabentrdger notwen-
dig.

8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung b

1
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48 ,Bau eines Seniorenpflegeheimes”

liegt innerhalb der Konversionsflaiche am Ortsrand von Zingst.

Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes innerhalb der Konversionsflache ist unter Beriicksichtigung
der 6kologischen Rahmenbedingungen und vorhandenen Infrastrukturmalnahmen geeignet, das anvisierte
Planungsziel der Gemeinde Zingst durchzufiihren.

Mit der Nachnutzung dieser Brachflache, die als stadtebaulicher Missstand anzusehen ist, sind nur gering

erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten. Eher wird sich die Gesamtsituation der Flache verbessern.

Nach Bestandsaufnahme und Bewertung der ortlichen Situation konnten unter Berlicksichtigung der
Eingriffsvermeidungs- bzw. Minderungs- sowie der Kompensationsmanahmen bei den Schutzgiitern keine

bzw. nur gering erhebliche Umweltauswirkungen festgestellt werden.

Die Beeintrachtigungen der abiotischen Funktionen der Schutzgiiter und der Verlust von Biotopflache sind
nur teilweise vermeid- bzw. minimierbar; hierzu gehéren die Auswirkungen auf den Verlust des Bodens
durch Uberbauung und Versiegelung. Der Verlust von Biotopfliche kann durch geeignete landschafts-
planerische MaRnahmen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48
kompensiert werden. Durch grinordnerische Festsetzungen wurden Art und Weise der Umsetzung der
naturschutzfachlichen MaRnahmen und der GestaltungsmalRnahmen der Griinflichen festgelegt und in den
Bebauungsplan integriert.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs-
und KompensationsmafRnahmen, voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

zu erwarten sein werden. Die Planung wird deshalb als umweltvertraglich angesehen.
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