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1 Ziele und Grundlagen der Planung
1.1 Grundlagen

1.1.1 Lage des Plangebietes

Das gut 0,1 ha groBe Plangebiet umfasst das Flurstlick 17 der Flur 3, Gemarkung Zingst
(SeestraBe Nr. 51).

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Das
bebaute Grundstlick ist Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage und ware auch
nach § 34 BauGB neu bebaubar. Es ist nicht erkennbar, dass Vorhaben begriindet werden, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Auch unter
Berlcksichtigung des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 18 ,StértebekerstraBe” wird der
Schwellenwert des § 13a(1) Nr. 1 von 20.000 gm Grundflache nicht anndhernd erreicht.

1.1.2 Plangrundlage
Die Planzeichnung basiert auf der ALK mit Stand 12.09.2012, die fir das Plangebiet durch eine
topographische Vermessung erganzt und vervollstandigt wurde.

1.1.3 Vorhabentrager

Vorhabentrager ist die ,Friedrich” Projekt GmbH & Co. KG, vertreten durch ihre persénliche
haftende Gesellschafterin, die Nordische Liegenschaften- und Verwaltungs-GmbH, diese
vertreten durch Ihren Geschaftsfihrer Herr Steffen Sack.

1.2 Ziele der Planung

Die Gemeinde verfolgt als Planungsziel den Ausbau der SeestraBe gemafB den Leitlinien des
Rahmenplans Innenentwicklung (vgl. 1.3.2) mit einer Nutzung von Entwicklungspotenzialen in
geeigneten Bereichen.

1.3 Ubergeordnete Planungen

1.3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP VP) flr die
Planungsregion Vorpommern rechtskréftig. Die Ortslage Zingst ist in der Karte des RREP V-P
flachig als Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Kiistenschutz
ausgewiesen. Die Gemeinde Zingst ist zudem als Grundzentrum festgelegt (Nahbereich Zingst,
Born a. DarB, Prerow, Wieck a. DarB). Im Bereich der Ortslage sind die boddenseitigen Hafen-
und Steganlagen durch Symbol als Hafenstandort dargestellt. Der geplante Bahnanschluss
sowie die Hauptzufahrt aus Richtung Barth (Barther StraBe) sind als regional bedeutende
Verkehrsinfrastruktur berticksichtigt. Die Flache des umgebenden Nationalparks ist nachrichtlich
als Vorranggebieten flir Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Bezogen auf den Planungsanlass sind folgende, im RREP VP verankerte Ziele und Grundsatze
fOr die Siedlungsentwicklung zu berlcksichtigen:

e |n den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrdume) hat die Entwicklung ihrer
Eignung und Funktion fir Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung. Dabei
stehen flr die Tourismusschwerpunkirdume die Verbesserung der Qualitdt und der
Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der Saisonverlangerung im
Vordergrund. Das Beherbergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazitat nur
behutsam weiterentwickelt und erganzt werden.

Die traditionellen Kur- und Erholungsorte mit ihrer speziellen Infrastruktur sind bedarfs-
und funktionsgerecht auszubauen.
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In den letzten Jahren war im Ort Zingst eine umfangreiche Bautétigkeit zu verzeichnen. Durch
eine insgesamt erfolgreiche Entwicklung, die nahezu ohne Ausweitung der Siedlungsflachen

stattfand, wurde der Geb&udebestand mit

erheblichen privaten Investitionen zeitgemaB

aufgewertet und damit der Grundstein auch fiir den Erfolg des Ortes als national erfolgreiche
Tourismusdestination gelegt. Gerade der groBe Erfolg der Innenentwicklung gefahrdet aber
zunehmend deren weiteren Bestand. Die hohe Nachfrage hat zu einem starken Anstieg der
Bodenpreise gefihrt, die ihrerseits im Neubaufall eine starke Verdichtung der Bebauung nach

sich ziehen.

Die Gemeinde hat deshalb Ende 2010 die Aufstellung eines Rahmenplans beschlossen, der flr
den gesamten Innenbereich Regeln fiir eine behutsame weitere bauliche Entwicklung aufstellen
soll, die anschlieBend abschnittsweise durch Aufstellung von Bauleitplanen in verbindliches

Ortsrecht Uberfthrt werden kénnen.

Vor dem Hintergrund einer umfangreichen
Bestandsanalyse und —bewertung werden fir
einzelne Bauzonen als in sich homogene
Teilbereiche die anzustrebenden Grundzlige
der zuklnftigen Entwicklung spezifiziert und
daraus grundsatzliche Regeln fur die
zukinftige  Bebauung  erarbeitet.  Die
Charakteristik einer Bauzone kann dabei
sowohl durch den Geb&udebestand als auch
durch besondere Potenziale einer Flache
(z.B. Lage, Nutzung, Ortsbild) bedingt sein.

Insgesamt werden fiir den Bereich im Umfeld
des Plangebiets folgende  Bauzonen
unterschieden:

e Bauzone 1a ,Zentrum”, Bauzone 1b
~Erweiterter Zentrumsbereich” fiir den
Zentrumsbereich des
Ostseeheilbades mit gesamtértlicher
Versorgungsfunktion.

e Bauzone 2a ,SeestraBe”, Bauzone 2b
»Verkehrsachse" far
entwicklungsfahige Bereiche entlang
Ostsee- oder Boddendeich sowie der
stark frequentierten
Hauptverkehrsachsen,

e Bauzone 3 ,Alt-Zingst* fir Bereiche, in
denen sich der friher dorfliche
Charakter erhalten konnte (z.B.
Griner Weg, StoértebekerstraBe,
DlnenstraBe, Ramel),

e Bauzone 4a/b .Gewachsener
Siedlungsbereich* fur altere Bereiche
mit deutlich fortgeschrittener
Nachverdichtung  (Bebauung  der
tiefen StraBengevierte in mehreren
hintereinander liegenden
Gebéaudereihen),

Ausgehend von der Analyse werden im
Rahmenplan fir jede Bauzone differenzierte
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Abbildung 1: Defizite (Ausschnitt) mit
ErschlieBungsdefiziten, z.B.: ungeniigenden
Raumkanten, ErschlieBungsdefizite und
Fremdkoérpern, Stand 28.10.2011

Abbildung 2 Bauzonenplan (Ausschnitt) mit
Geltungsbereichen rechtskréftiger B-Plane Stand
28.10.2011

Entwicklungsziele und Festsetzungsbausteine festgelegt. Damit wird ein Entwicklungskonzept
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fir den gesamten unbeplanten Innenbereich vorgelegt, so dass die Vergleichbarkeit auch Gber
verschiedene Bauleitplanverfahren hinweg sichergestellt ist.

Der Rahmenplan weist im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans folgende
Bauzone aus:

Bauzone 2a ,SeestraBBe” (vgl. Abbildung 2: olivgrin)

Bauzone 2a wird durch die Kette reprdsentativer Pensions- und Stadtvillenarchitektur
gekennzeichnet, die sich entlang der SeestralBe (Deich) parallel zur Ostsee aufreiht. Es
handelt sich id.R. um mehrgeschossige Einzelhduser mit vertikaler Proportion.
Angesichts einer bestehenden Altbebauung auf unregelméBigen, teilw. ungeniigend
geschnittenen Grundstlicken reiBBt die Bebauung entlang der SeestralBe bislang jedoch
liber weitere Strecken ab. Gerade zwischen Griinem Weg und BirkenstraBBe besteht
gréBeres Entwicklungspotenzial.

Um den Nutzungsdruck auf riickwértige Freifldchen zu reduzieren, sollten MalBnahmen
wie die Errichtung von Tiefgaragen durch entsprechende Anreize unterstiitzt werden
(Tiefgaragenbonus). Angesichts der Einsehbarkeit der Grundstiicke vom Deich aus ist die
Anordnung von Stellplédtzen im Vorgartenbereich besonders restriktiv zu handhaben.

Bauzone 2a beschreibt einen aus der besonderen Lagequalitit entstehenden
stddtebaulichen Sonderfall, eine unkontrollierte Ausdehnung der bestehenden /
anzustrebenden mehrgeschossigen Bebauung in die angrenzenden Siedlungsbereiche
muss deshalb wirksam ausgeschlossen werden.

Der Rahmenplan empfiehlt fir die SeestraBe, die erst zu einem vergleichsweise spaten
Zeitpunkt im Zuge des Deichbaus entstanden ist, eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit
entsprechend hoher Grundstiicksausnutzung. In Fortsetzung der in den letzten Jahren erfolgten
Entwicklung (z.B. SeestraBBe 70-73, SeestraBe 43) soll auch fiir die Ubrigen Abschnitte eine der
Lagegunst entsprechende Neubebauung ermdglicht werden. Entsprechend der bisher
praktizierten Hohenbegrenzung sieht der Rahmenplan eine Firsthéhe bis 12,5 m (ber
StraBenniveau vor. Als ortsbild- und nachbarschaftsvertragliche Lésung des Stellplatzproblems
bei hoher baulicher Dichte wird die Errichtung von Tiefgaragen empfohlen.

1.3.3 Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir Zingst
wurde am 12.04.2001 rechtswirksam. Er
wurde seither in mehreren
Anderungsverfahren vorhabensbezogen
fortgeschrieben.

Der FNP weist der Plangebiet an der
SeestraBe als sonstiges Sondergebiet ,Kur*.
Ostlich grenzt (bei grundsatzlich nicht
parzellenscharfer, weil selbst die
bestehenden  StraBen  unberlicksichtigt
lassende Darstellung) direkt eine gemischte
Bauflache (M) an.

Im Laufe der Zeit hat sich der Ort vor allem [@%
im bebauten Bereich anders entwickelt als

der FNP vorgibt. Die ausgewiesenen 3
Wohnbau- bzw. gemischten Bauflachen sind
heute angesichts der Durchmischung mit |
Ferienhdusern und /-wohnungen in der
Regel nicht mehr als solche anzusprechen. -

Mit Ausnahme kleinerer, bereits historisch APbildung 3 FNP Ursprungsplan (Ausschniti)

als homogene Siedlungen angelegter

Bereiche (z.B. Goetheplatz, Am Ende) entsprechen die Nutzungen keinem der normierten
Baugebiete der BauNVO. Der zentrale Bereich mit StrandstraBe, Postplatz und HafenstraBe

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 52 ,Seestrae 51¢ Seite 5 von 20
Satzung Fassung vom 20.04.2012, Stand 28.09.2012



raith hertelt fuB | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung —

Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

kénnte am ehesten als Sonstiges Sondergebiet ,Zentrum® (mit Einzelhandel, Gastronomie,
Beherbergung und nachrangig Wohnen), die brigen Bereiche nahezu einheitlich als Sonstiges
Sondergebiet ,Feriengebiet” (mit gleichwertig kleinteiliger Beherbergung und Wohnen sowie
ausnahmsweise Gastronomie) angesprochen werden. Der Flachennutzungsplan wird deshalb
auf der Grundlage des Rahmenplans mittelfristig anzupassen oder zu berichtigen sein.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist unter Berlcksichtigung der fortgeschrittenen
baulichen Entwicklung (vgl. Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB Kommentar, RNr. 4 zu § 8) aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4 Bestandsaufnahme und -bewertung

1.4.1 Zustand des Plangebiets

Das Plangebiet ist bebaut mit dem
zweieinhalbgeschossigen Gebdude des
Hotels / Restaurants ,Meeresrauschen®.
Das Hotel besteht aus einem 8-eckigen
turmartigen  Massivgebdude, das im !
Erdgeschoss durch umfangreicne | &
eingeschossige Gebaudeteile fir [
Gastronomie und Empfang erweitert wurde.
Der FuBabdruck der hochbaulichen
Anlagen betragt 490 gm. Im Umfeld des .-
Geb&dudes sind zudem umfangreiche <
Flachen fir Terrassen und Stellplatze
befestigt. Die Stellplatze werden zum Teil
direkt vom angrenzenden Grinen Weg aus
angefahren, was zu einer stadtebaulich
nicht winschenswerten Auflésung der
StraBenkante fihrt. Nur im Nordwesten an
der SeestraBe besteht eine groBere
unversiegelte Flache, die mit einer
pragenden Baumgruppe bestanden ist.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden
durch die SeestraBe, im Osten durch den ;
Grinen Weg, im Sidden durch einen appildung 4 a, b: Bebauung im Plangebiet (oben),
offentlichen Parkplatz (vorhabenbezogener westlich angrenzende Bebauung entlang der SeestraBe
Bebauungsplan  Nr. 36  ,Parkplatz (unten)

SeestraBe” fir 48 o&ffentliche Stellplatze mit

privater Betreibung®) sowie im Westen durch einen Weg, der als Zuwegung zum Kurpark sowie
als Zufahrt zu besagtem Parkplatz dient.

Westlich schlieBen an das Plangebiet entlang der SeestraBe mehrgeschossige
Beherbergungseinrichtungen an (z.B. Hotel ,Seebriicke”). Pragend ist vor allem das nahe
Steigenberger Aparthotel mit 92 Wohneinheiten gegeniiber dem Kurhaus.

GemaB Bebauungsplan Nr. 18 ,StortebekerstraBe” ist auch fir den 6stlich angrenzenden
Abschnitt der SeestraBe zuklnftig eine Bebauung mit einer zwei- bis dreigeschossigen
Bebauung zuziglich ausgebautem Dachgeschoss bei einer Firsthdhe von 12,5 m Uber
StraBenniveau zuldssig. Unter Ausnutzung des Tiefgaragenbonus kann hier eine GFZ von 1,2
erreicht werden.

In einem Abstand von ca. 28 m stdlich befindet sich auf den Flst. 31/2, 30, 38/2, 39, 4 und 43/2
Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V. Aufgrund der standértlichen Bedingungen sind im Wald
keine Baumhohen Uber 25 m zu erwarten. Der Abstand des Waldes zum Baufenster betragt an
der geringsten Stelle 31 m. Bedingt durch die Mattwichsigkeit der Baume ist eine
Unterschreitung des Waldabstands von 30 m auf 25 m ist nach Aussage der Forstbehérde nach
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pflichtgemaBem Ermessen genehmigungsfahig. Der Wald wirkt sich damit nicht einschrankend
auf die Bebaubarkeit des Grundstlicks aus.

1.4.2 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft’

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Orislage vollstandig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’ (LSG), das alle aus dem Nationalpark
,Vorpommersche Boddenlandschaft’ ausgesparten Flachen auf der Halbinsel DarB-Zingst
umfasst.

Im LSG sind alle Handlungen verboten, die
den Charakter des Gebiets verandern oder
dem besonderen Schutzzweck [
zuwiderlaufen, insbesondere wenn sie den
Naturhaushalt schadigen, den Naturgenuss
beeintrachtigen oder das Landschaftsbild
schadigen. Die ausdriicklich genannten
Verbote beziehen sich nicht auf den Bereich
der bebauten Ortslagen.

150 m Klsten- und Gewdsserschutzstreifen

Der nérdliche Abschnitt des Plangebiets |
liegt innerhalb des 150 m Kuisten- und TR L : :
Gewasserschutzstreifens  nach  § 29 54009 5 Schutzgebiete (Quelle:
NatSchAG  M-V. Im  Kisten- und www.umweltkarten.mv-regierung.de )
Gewasserschutzstreifen  dirfen  bauliche

Anlagen nicht erreichtet oder wesentlich gedndert werden. Dies gilt nach § 29(2) Nr. 3 jedoch
nicht fir bauliche Anlagen, die aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes errichtet
oder wesentlich gedndert werden oder fur die im Bereich von im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen nach § 34 des Baugesetzbuches ein Anspruch auf Bebauung besteht.

Weitere Schutzgebiete in der ndheren Umgebung

Der gesamte Ort liegt wie eine Insel allseitig umgeben vom 805 km2 umfassenden Nationalpark
Vorpommersche Boddenlandschaft, welcher sich Uber den DarB, die Halbinsel Zingst sowie
weite Teile der Insel Hiddensee und einen schmalen Streifen auf Westriigen erstreckt. Der
geringste Abstand zum Nationalpark in nérdlicher Richtung betragt rund 380 m.

In einem Abstand von rund 500 m stdlich zum Plangebiet liegt das FFH-Gebiet Recknitz-Astuar
und Halbinsel Zingst mit der EU-Nummer: DE 1542-302 bildet ein groBes Gebiet von 27.890 ha
auf bzw. im Umfeld der Halbinsel Zingst. Angrenzend an den Ort Zingst ist u.a. der Bodden
mitsamt der GroBen Kirr sowie dem gesamten Zingst Bestandteil des Gebiets.

In einem Abstand von rund 400 m nérdlich bzw. rund 500 m sidlich zum Plangebiet liegt das
Vogelschutzgebiet Vorpommersche Boddenlandschaft und der Strelasund, das im Umfeld von
Zingst neben boddenseitigen Flachen auch die Wasserflachen der Ostsee ab einer Entfernung
von ca. 300 m zum Strand umfasst.

1.4.3 Hochwasserschutz

Angesichts der geringen Hohenlage der Orislage kommt dem Hochwasserschutz als
Voraussetzung fir sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen eine zentrale Bedeutung zu. Da der
Zingst als naturrdumliche Barriere zwischen der Ostsee und der DarB-Zingster- Boddenkette
fungiert, ist der Hochwasserschutz auf dem Zingst gleichzeitig auch als groBraumige
Schutzfunktion fir das Hinterland bedeutsam.

Im Zuge umfangreicher AufsplilmaBnahmen sowie Deichneubauten wurden deshalb seit 1992
die SturmflutschutzmaBnahmen auf dem Zingst ausgebaut, so dass die Flache des Plangebiets
als geschitzt gelten kann.
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Nérdlich der SeestraBe angrenzend an das Plangebiet besteht der der Diine hintergelagerte
Ostseedeich. Ein Deichschutzstreifen von 12,0 m ist von Bebauung freizuhalten.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern Gbernimmt keine Haftung fiir Schaden bei Sturmfluten,
unabhéngig davon, ob das Gebiet durch eine Kiistenschutzanlage gesichert war oder nicht.

1.4.4 Munitionsfunde

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde allgemein nicht auszuschlieBen. Der Bauherr
ist gemaB § 52 Landesbauordnung Mecklenburg -- Vorpommern (LBauO MV) i.V. m. VOB Teil
C / DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der
Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und BerdaumungsmaBnahmen
mitzuteilen. Im Weiteren ist auf die allgemeinen Pflichten des Bauherren und des
Bauunternehmers gemaB § 4 und 5 Arbeitsschutzgesetz, der BGR 161 ,Arbeiten im
Spezialtiefbau" Punkte 4.1.2. ,Gefahrdungsermittlung und Unterweisung", 4.1.8. ,MaBnahmen
vor Arbeitsbeginn" sowie der BGl 5103 ,Tiefbauarbeiten" Punkte B 141 ,Rammen”, B 142
.Bohrgerate im Spezialtiefbau", D 150 ,Arbeiten in kontaminierten Bereichen" zu verweisen. Vor
Baubeginn sind Erkundungen (ber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Gber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind geblhrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des LPBK erhaltlich.
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Abbildung 6 a, b: Ansicht vom Deich (oben) sowie von Siiden (Planungsgruppe Wohik)

2 Stadtebauliche Planung

2.1Vorhabenbeschreibung

Mit der Planung soll die geplante Neubebauung mit einem mehrgeschossigen Wohn- und
Geschaftshaus planungsrechtlich abgesichert werden.

In dem stark gegliederten Gebaude sollen 28 kleine Zwei- und Dreizimmereinheiten entstehen,
die Uberwiegend als Ferienwohnungen genutzt und gewerblich an wechselnde Gaste vermietet
werden sollen. Hierzu wird im Bereich des Haupteingangs an der SeestraBe eine zentrale
Rezeption (Doorman-Service) vorgesehen.

Im Erdgeschoss wird ergédnzend an der SeestraBBe mindestens eine Gewerbeeinheit angeordnet
(vorraussichtlich Gastronomie / Cafe / Laden). Angesichts einer groBzligigen Geschosshdhe
von 3,25 m Hoéhe ist bei entsprechender Nachfrage die Einrichtung weiterer Gewerbeflachen im
Erdgeschoss technisch mdglich, was stadtebaulich wiinschenswert ware.
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Die Parkierung findet ausschlieBlich in einer Tiefgarage statt, die mit einem Auto-Lift vom
Griinen Weg aus erreicht wird (keine offene Rampe). Insgesamt werden in der Tiefgarage 38
Stellplatze (in 19 Doppelparkern) nachgewiesen. Damit stehen fiir die geplanten Nutzungen
geman Stellplatzsatzung der Gemeinde ausreichend Stellplatze zur Verfligung:

Gewerbeeinheit (Café mit 36 Sitzplatzen) gem. 6.1 4 Stellplatze
17 Wohneinheiten (< 50gm) gem. 1.4 17 Stellplatze
10 Wohneinheiten (> 50gm/<80gm) gem. 1.4 15 Stellplatze
gesamt notwendig 36 Stellplatze

Das Grundstick kann damit bis auf die notwendigen Zuwegungen, den straBenseitigen
Vorbereich der Gewerbeeinheiten sowie die Terrassen der Erdgeschosswohnungen begriint
werden.
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Abbildung 7 Grundrisse (Planungsgruppe Wohlk)

2.2 Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen weitgehend den Grundaussagen des
Rahmenplans fir die Bauzone 2a ,SeestraBe” (vgl. Abschnitt 1.3.2).

Die Art der baulichen Nutzung, die im Rahmenplan fir den Bereich als Sonstiges Sondergebiet
.jourismus und Wohnen“ angegeben wurde, wird entsprechend der vorhabenbezogenen
Perspektive der Planung durch Aufzahlung der zulassigen Nutzungen im Einzelnen festgesetzt.
Auch wenn der Schwerpunkt auf einer touristischen Nutzung (als Beherbergungsbetrieb oder
Ferienwohnungen) liegen wird, kdnnen dabei aus stadtebaulicher Sicht ergdnzend Wohnungen
zugelassen werden, da sich diese auch kleinmaBstablich weitgehend konflikifrei mit
Ferienwohnungen mischen kénnen (vgl. Urteil BGH V ZR 72/09 vom 15.01.2010: ,Der
dadurch [d.h. durch eine touristische Nutzung] bedingte haufige Wechsel des Mieters flihrt
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als solcher nicht zu Beeintrachtigungen, die sich signifikant von denen anderer Formen der
Wohnnutzung abheben.”).

Das geplante Gebaude erhdlt wie das Bestandsgebdude drei Geschosse mit einem
zusatzlichen Dachgeschoss, das als Staffelgeschoss ausgebildet wird. Dabei werden nur
entlang der SeestraBe die drei Vollgeschosse sichtbar gezeigt. An den Seiten- und
Rickfassaden wird das dritte Vollgeschoss architektonisch als Mansarddach ausgebildet, so
dass hier der Baukérper grundsatzlich zweigeschossig erscheint.

Das Staffelgeschoss (Penthouse), das nur rund 1/3 der Flache des darunterliegenden
Geschosses umfasst, wird allseitig weit eingeriickt und tritt von den umliegenden StraBen aus
nicht prdgend in Erscheinung. Da nach der Novellierung der LBauO M-V angesichts der
unglicklichen Formulierung Staffelgeschosse in Mecklenburg-Vorpommern als Vollgeschosse
gewertet werden, muss hierzu eine gesonderte Festsetzung erfolgen, die in dieser Form bereits
im Rahmenplan bzw. im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 18 bericksichtigt wurde.

Mit einer Gebaudehdhe von 12,6 m Uber ErdgeschossfertigfuBboden entspricht die Planung im
Wesentlichen der Zielgrd Be des Rahmenplans.

Die zulédssige Grundflache wird als HéchstmaB fur die GroBe der Grundflachen der baulichen
Anlagen festgesetzt. Insgesamt ergibt sich damit eine GRZ von rund 0,6 bezogen auf die
Grundstlcksflache, was nach § 17 BauNVO der fir Mischgebiete zuldssigen Obergrenze
entspricht. Dabei ist der besondere Charakter des Grundsticks zu beriicksichtigen, dass
allseitig an offentlich genutzte Verkehrsflachen (StraBen, Parkplatz) grenzt. Ohne direkt
angrenzende Baugrundstiicke sind ein ausreichender Abstand zur Nachbarbebauung und damit
gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt (Besonnung und Beliftung).
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Abbildung 8 Schnitt

Die mdgliche negative Auswirkungen einer hohen Ausnutzung vor allem durch die unterirdische
Anordnung der Parkierung vermieden werden kénnen, wird entgegen der blichen Regelung
der Zuschlag fir Nebenanlagen gering gehalten (Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,7).
Eine weitere Uberschreitung bis zur Kappungsgrenze von 0,8 wird nur fiir unterirdische Bauteile
mit intensiver Dachbegriinung zugelassen. Bei mind. 35 cm durchwurzelbare Aufbaudicke ist
sichergestellt, dass die unterbauten Flachen geeignet fiir hohe Stauden und Straucher bleiben;
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zudem liegt die Wasserrlickhaltung im Jahresmittel bei rund 70% (Jahresabflussbeiwert /
Versiegelungsfaktor 0,30 bei 650-800 mm Jahresniederschlag).

2.3 ErschlieBung

2.3.1 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die SeestraBe sowie den Griinen Weg erschlossen.

Samtliche 38 Stellplatze werden unterirdisch in einer Tiefgarage mit einem mechanischen
Parkierungssystem (Doppelparker) angeordnet. Die Stellplatzanlage wird Uber einen
Autoaufzug vom Griinen Weg aus angefahren.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung wird (ber die bestehenden Anlagen der Wasser- und Abwasser
GmbH Boddenland sichergestellt. Flir Hausinstallationsanlagen mit Trinkwasserverbrauchen
gréBer 3,0 I/s wird nach Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs ein Trinkwasservorratsbehalter
vom Anschlussnehmer gefordert.

Die Schmutzwasserentsorgung wird Uber die bestehenden Anlagen sichergestellt.

Das Niederschlagswasser wird trotz des hohen Versiegelungsgrades versickert werden.
Vorgesehen ist eine Versickerung mittels Rohrrigolen mit Uberlauf zum Vorfluter Graben 11/1/1.
Zum Einsatz kommen soll ein Kunststoff-Vollsickerrohr DN 300 mit 1,0 m Breite, 82 m Lange
und 0,6 m H6he, angesichts der Dimensionierung besteht die Méglichkeit zur
Zwischenspeicherung des anfallenden Niederschlagswassers im unterirdischen Teil der Rigole.
Die Trasse des Uberlaufs auf den Flst. 18/2, 18/4 und 27/1 wurde grundbuchlich gesichert.

Fir das Plangebiet (,Feriengebiet mit gewerblichen Einrichtungen") muss geman Arbeitsblatt W
405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. eine Léschwassermenge von
96 m3/h im Umkreis von 300 m fiir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen. Die
Ldschwasserbereitstellung kann nach Aussage der 6rtlichen Feuerwehr in der Regel Uber
Hydranten durch das Trinkwassernetz erfolgen. Der Nachweis wird im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch eine entsprechende Durchstrommessung fir die
nachstgelegenen Hydranten zu fihren sein.

Zur Gasversorgung besteht ein flachendeckendes Versorgungsnetz. Die Stromversorgung wird
Uber die bestehenden Anlagen der e.dis eon AG sichergestellt.

Aufgrund der geplanten Nutzung des Grundstliickes ergibt sich ein Anschluss- und
Benutzungszwang gemaB § 4 der Abfallsatzung des Landkreises Nordvorpommern vom 02.
November 2009 (veroffentlicht im Kreisblatt Nr. 15 vom 01. Dezember 2009). Grundlage fiir die
Abfallentsorgung bilden die Abfallsatzung sowie andere Abfallentsorgungsbedingungen (z.B.
Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften). Die Abfallbesitzer haben den Abfall
und die Wertstoffe einschlieBlich Sperrmill entsprechend der Satzung Uber die Abfallwirtschaft
des Landkreises Nordvorpommern bereitzustellen. Die Abfallbesitzer unterliegen insoweit einer
Mitwirkungspflicht.

Abfallbehélter/ -sacke und ggf. Sperrmlll sind seitens der Anschluss- und
Benutzungspflichtigen gemaB § 11 Abs. 6 der Abfallsatzung so bereitzustellen, dass die
Abfallentsorgungsfahrzeuge auf éffentlichen oder dem 6ffentlichen Verkehr dienenden privaten
StraBen an die Abfallplatze heranfahren kdnnen und das Entleeren sowie der Abtransport ohne
Schwierigkeiten und Zeitverlust méglich sind.

2.4 Baugrund / Bauausfiihrung

Zur Abschéatzung der Auswirkungen der Bauausfihrung wurde durch das Erdbaulabor Regine
Nehmzow, Zissow, eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt und ein geotechnischer Bericht
erstellt. Die geologischen Verhaltnisse sind demnach als homogen zu bezeichnen. Es handelt
sich hierbei um holozédne Sedimente. Die durch die Bohrung belegten Schichten kénnen wie
folgt untergliedert werden:
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- Aufflllungen/ Oberboden
- Feinsand

- Mudde

- Feinsand

Die oberflachlich anstehenden teilweise humosen Auffillungen und Oberbdden bestehen aus
Sanden unterschiedlicher Kérnung und mit unterschiedlichen Nebengemengeteilen. Unterhalb
dieser Schichten stehen feinsandige Mittelsande an, die schluffige Beimengungen enthalten
kénnen. Die Sande schwanken in ihrer Lagerungsdichte von locker bis mitteldicht. Sie sind gut
wasserdurchldssig. In die Sande ist in eine Muddeschicht eingelagert, die eine erbohrte
Méachtigkeit von 0,30 m erreicht.

Fir die Bauausfiihrung werden im geotechnischen Bericht u.a. folgende Hinweise gegeben:

. Die Auffillungen und der Oberboden werden durch die geplante Griindungstiefe von
8,00 m in unter dem jetzigen Gelande vollstdndig entfernt. Wegen der beengten
Platzverhaltnisse ist Gberschiissiger Boden abzutransportieren.

. Aufgrund der geplanten Griindungstiefe und des hohen Grundwasserstandes (ca.
1,20 m unter Gelande) ist eine geschlossene Grundwasserhaltung im
Vakuumverfahren notwendig. Die Grundwasserabsenkung ist innerhalb des
Baugrubenverbaues anzuordnen.

. Bedingt durch den anstehenden gleichférmigen Sand und die beengten
Platzverhaltnisse ist ein Verbauen der Baugrube notwendig. Um einen
Teilchentransport und damit eine Kornumlagerungen im anstehenden Sand zu
unterbinden, wird in der Baugrunduntersuchung ausdriicklich eine Spundwand fir
die Baugrube vorgeschlagen (hierdurch wird der Wasserandrang von den Seiten
minimiert). Die Spundwénde sollten nach ersten Vorbemessungen eine Einbindetiefe
von ca. 12,70 m haben. Sie werden erschitterungsfrei eingebracht (zum Beispiel
Vorbohren und Einpressen).

. Die vorgesehene Grindungsebene befindet sich im Bereich der Mudde, weiche als
nicht tragfahig bezeichnet werden kann. Durch ihre schlechten bodenmechanischen
Eigenschaften ist die Mudde auszubauen und die Fehimenge durch einen
verdichtungsfahigen Feinsand zu ersetzen. Unterhalb der Mudde stehen dicht bis
sehr dicht gelagerte, tragfahige Sande an.

Grundsatzlich sollte nach dem Aushub die Grindungssohle mit den im geotechnischen Bericht
gemachten Angaben auf ihre Obereinstimmung geprift werden (Sohlabnahme).

Fir die mit den BaumaBnahmen verbundenen  Gewasserbenutzungen als
Grundwasserabsenkung ist bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises die
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Dabei sind Aussagen zur Entnahmemenge in Bezug
auf die Absenkdauer, die maximale Absenktiefe und der Auswirkungen (Absenktrichter) sowie
der Verbleib des Grundwassers zu treffen. Zur besseren Beurteilung der Gesamtlage wurde
vom Baugrundbliro Nehmzow aus Zissow deshalb erganzend eine hydrogeologische
Untersuchung durchgefihrt. In unmittelbarer Nahe der geplanten Baugrube wurden zwei
Grundwassermessstellen mit 14 m Endteufe und 6 m Endteufe eingebracht, sowie ein
Pumpversuch durchgeflihrt. Es steht kein Salzwasser an. Beide Brunnen beeinflussen sich
nicht. Wahrend der zeitlich begrenzten Absenkphase kann mit einer Pumpenleistung von 40m?
/Std gerechnet werden, das entspricht einer Wassermenge von 11 I/s. In der stationaren Phase
der Grundwasserhaltung wahrend der Bauzeit ist mit einer Wassermenge von 20 m%h zu
rechnen, das entspricht einer Wassermenge von 5,5 I/s. Diese Wassermengen sollen in den
Vorfluter abgeleitet werden. Bei Starkregen oder sehr hohen Wasserstanden im Graben kann
die abzuleitende Wassermenge wahrend der Absenkphase von 40 m3h auf 20 m3/ verringert
werden.

GemaB den Empfehlungen des geotechnischen Berichts sollte an der Nachbarbebauung ein
Beweissicherungsverfahren durchgefiihrt werden, da die Sande im oberen Bereich locker
gelagert sind.
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2.5 Flachenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Baugrundstiick 1.229 gm
Gebaudegrundflache gepl. (best.) 740 gm (454gm)

3 Auswirkungen

3.1 Abwéagungsrelevante Belange

Neben den unter Punkt 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die
folgenden Belange entsprechend der ihnen zukommenden Gewichtung zu beriicksichtigen und
gerecht gegeneinander abzuwagen:

e Die Belange des Tourismus: Angesichts der landesplanerischen Ausweisung als
Tourismusraum ist der Tourismus in besonderem MaBe als Wirtschaftszweig zu sichern
und zu entwickeln. Seine Belange haben gemaB den Aussagen des LEP M-V bzw.
RREP VP Vorrang gegenlber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Nicht zuletzt in
Verbindung mit den allgemeinen Aussagen zur Wirtschaftsentwicklung kommt den
Belangen des Tourismus daher eine sehr hohe Bedeutung zu. Dabei ist die
Nachhaltigkeit der touristischen Entwicklung durch schonende Nutzung der (nicht
erneuerbaren) Potenziale ,Landschaft® und ,bauliches Erbe/Ortsbhild“ zu beachten. Mit
einem Ortsbildvertraglichen Ausbau vor allem gewerblicher Tourismuseinrichtungen
(Beherbergung) sowie  erganzender  Einrichtungen  (L&den,  Gastronomie,
Dienstleistungen) entspricht die Planung den regionalpolitischen Vorgaben.

e Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds. Angesichts
der prominenten Lage am Deich tritt die Bebauung im Plangebiet weithin pragend in
Erscheinung, so dass dem Schutz des Orts- und Landschaftsbilds auch wegen seiner
Bedeutung fir den Tourismus eine hohe Bedeutung zukommt. Insgesamt ist fiir die
zukiinftig zu errichtenden Gebaude eine Bauweise anzustreben, die sich harmonisch in
den Bestand einfligt. Dabei ist die MaBstablichkeit der Situation (Stadtkante entlang
Deich) zu berlcksichtigen (vgl. Rahmenplan 1.3.2).

e Die Belange des Naturschutzes. Auch wenn der Siedlungsbereich nahezu

flachendeckend als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist und der ndrdliche
Abschnitt des Planbereichs innerhalb des Kisten-und Gewasserschutzstreifens liegen,
ist dem Naturschutz nur eine geringe Wertigkeit in der Abwagung einzurdumen.
Das Plangebiet ist durch das Bestandsgebaude gepragt und nach § 34 BauGB
bebaubar, so dass die Eingriffe in Natur und Landschaft (durch Bebauung und
Versiegelung) bereits erfolgt sind. Auch der 6kologisch begriindete Grundsatz des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden spricht grundsatzlich fir
eine Investitionslenkung in den Bestand. §1a (2) BauGB fordert ausdriicklich: ,die
M@oglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen®.

Angesichts des fliir das Plangebiet bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB ist den privaten
Belangen eine sehr hohe Bedeutung beizumessen. Dabei sind die nachbarlichen Belange
entsprechend zu beriicksichtigen, wobei zu berlicksichtigen ist, dass an das Plangebiet
unmittelbar keine weiteren Baugrundstlicke angrenzen.

3.2 Natur und Umwelt

3.2.1 Allgemeines

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt grindet auf den Zielen und Inhalten der
Planung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.
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Alternativen/Nullvariante: Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung der
Ortslage bestehen nicht. Der Bereich ist auch ohne Bauleitplanung nach § 34 BauGB in
vergleichbarem Umfang bebaubar.

Methoden: Die Priifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die
moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Kursorisch betrachtet
werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild, das Schutzgut Mensch.

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Demzufolge entfallt die Notwendigkeit
einer umfassenden Umweltpriifung.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte
Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume. GemaB § 19 NatSchAG M-V sind bei
gewissen Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern,
gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Gber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Strengere
Regelungen zum Baum- und Gehdlzschutz gelten aufgrund Ortsrecht (Gehdlzschutzsatzung —
Satzung zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und Heckenbestandes).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Als mdgliche Auswirkungen des Vorhabens werden im Folgenden betrachtet:

e Durch die Planung ergibt sich anlagebedingt gegeniiber der derzeitigen Bebauung eine
gewisse Zunahme der Gebaudegrundflachen, was jedoch auch bei einer Neubebauung
nach § 34 BauGB nicht ausgeschlossen ware und damit im Sinne des § 1a BauGB
unbeachtlich bleibt. Die Gesamtversiegelung wird sich angesichts der bestehenden
hohen Grundstiicksausnutzung nicht erheblich verandern. Beachtlich sind aber die
Eingriffe in den durch Baumschutzsatzung geschitzten Gehdlzbestand, der im
Einzelnen zu bilanzieren und durch Neupflanzungen auszugleichen ist.

e Die betriebsbedingte Nutzungsintensivierung ist angesichts der umfangreichen
vorhandenen Nutzungen im Umfeld (Ortslage Zingst) nicht erheblich. Es ist keine
erhebliche Veranderung des Verkehrsaufkommens im naheren Umfeld zu erwarten.
Angesichts einer ausschlieBlich unterirdischen Anordnung der Parkierung gehen vom
Vorhaben keine nennenswerten Immissionsbelastungen aus.

e Baubedingte Belastungen im Zuge der BaumaBnahme (Larm, Staub, Fahrzeugverkehr)
kénnen angesichts der Kurzfristigkeit weitgehend vernachlassigt werden.
Zu beachten ist allerdings die temporare Absenkung des Grundwasserspiegels fir die
Errichtung der Tiefgarage (Grindungstiefe ca. 8,0 m unter Gelénde, vgl. Aussagen zu
Baugrund und Bauausfiihrung unter 2.4) sowie deren Auswirkungen auf den wertvollen
Baumbestand entlang des Griinen Wegs.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Angesichts des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB ist zu erwarten, dass sich ohne
Planung die Entwicklung der Ortslage in der in den letzten Jahren zu beobachtenden Richtung
fortsetzt. Dies schlieBt auch eine Neubebauung des Plangebiets in einer dhnlichen Form ein.

3.2.1 Naturhaushalt und Landschaftsbild

Klima

Bestand/ Bewertung: Die Halbinsel Fischland-DarB-Zingst und somit auch das UG gehéren
groBraumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima®. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang
der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch
relativ ausgeglichene Temperaturen mit kihlen Sommern und milden Wintern. Die
durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0 °C.

Entscheidend firr die klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse im Planungsgebiet sind
neben den oben beschriecbenen makroklimatischen Bedingungen vor allem die
Vegetationsstruktur und —dichte bzw. die Gelanderauigkeit und die Lage mdglicher
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Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine lockere Bebauung vorhanden, umgeben von
Grinflachen und Gartenanlagen. Emittierende Betriebe bzw. stark frequentierte Verkehrswege
sind nicht vorhanden.

Das Klima kann im Plangebiet aufgrund der guten Windzirkulation als ungestért, d.h.
weitestgehend frei von stofflichen bzw. thermischen Belastungen angesprochen werden. Die
hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region begiinstigt
ein fir Menschen wertvolles Reizklima.

Bewertung: Aufgrund der kistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten
Luftzirkulation Ubernimmt der Standort keine im Uberérilichen Zusammenhang bedeutende
klimatische Funktion.

Zustand nach Durchfihrung: Die Durchfiihrung des Vorhabens wird keine erhebliche
Veranderung des Klimas hervorrufen.

Boden

Bestand: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im gesamten
Untersuchungsgebiet tiefgriindige grundwasserbestimmte Sande vor. Diese Aussagen wurden
durch die Baugrunduntersuchung bestatigt (vgl. 2.4); demnach kénnen die durch die Bohrung
belegten Schichten wie folgt untergliedert werden:

- Aufflillungen/ Oberboden
- Feinsand

- Mudde

- Feinsand

Im Gutachterlichen Landschaftsprogramm (2003) der Region Vorpommern wurde dem
Plangebiet, aufgrund der innerstadtischen Lage, kein Bodenfunktionsbereich zugeordnet.

Bewertung: Die vorgefundene Situation zeigt Bodenbedingungen auf, die durch menschliche
Nutzung (besiedelter Bereich) gekennzeichnet sind. Auch die unmittelbare Umgebung des
Plangebietes ist weitestgehend durch Bebauung sowie im nérdlichen Teil durch den kiinstlichen
Ostseedeich charakterisiert.

Zustand nach Durchfiihrung: Bei Durchfihrung der Planung wird sich das Bodengefiige im
Planungsgebiete durch die groBe Tiefgarage verandern. Die Veranderung bleibt jedoch schon
aufgrund der geringen GréBe des Plangebiets lokal begrenzt, die Bebauungsstruktur insgesamt
bleibt in ihrer heutigen Form erhalten. Erhebliche nachhaltige Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden sind nicht absehbar.

Wasser

Bestand: FlieB- sowie Stillgewasser sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. In einer
Entfernung von ca. 130 m in nérdlicher Richtung liegt die Ostsee, die vom Plangebiet jedoch
durch Strand, Kiistenschutzwald und Hauptdeich getrennt ist.

Die Grundwasserhéhengleichen im Gebiet liegen bei unter 0,0 m NN. Da der Grundwasserleiter
unbedeckt ist, ist das Grundwasser gegenuber flachig eindringenden Schadstoffen gering
geschitzt. Der Grundwasserflurabstand des Gebietes wird mit <2 m angegeben. Im Zuge der
Baugrunduntersuchung (vgl. 2.4) wurde Grundwasser in einem Bereich von 1,2 bis 1,4 m unter
Gelandeoberkante angetroffen. Der Wasserdurchlassigkeitsbeiwert flir die im Baugebiet
anstehenden Béden liegt zwischen 2,046'10-4 und 4,257-10-5 m/s.

Die Grundwasserneubildung besitzt bei einer Neubildungsrate von 20-25 % im Plangebiet eine
hohe Bedeutung (Stufe 4). Dem nutzbaren Grundwasserdargebot wird eine sehr hohe
Bedeutung (>10.000m3/d) beigemessen. (Quelle: Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der
Region Vorpommern).
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Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 29 NatSchAG M-V und vollstandig innerhalb des 200 m Schutzstreifens nach § 89 LWaG M-
V.

Bewertung: Der natiirliche Wasserhaushalt ist durch die starke bauliche Nutzung (Versiegelung)
gestort.

Zustand nach Durchfihrung: Der Oberflachenversiegelungsgrad wird sich im Vergleich zur
Bestandsbebauung erhdhen. Das Oberflachenwasser wird zukiinftig Gber eine Rohrrigole
versickert; zusatzlich wird ein geordneter Uberlauf in das bestehende Grabensystem angelegt.
Nutzungsbedingt ist der Einsatz wassergefahrdender Stoffe nicht zu erwarten; die Stellplatze
werden innerhalb des Gebaudes angeordnet (Tiefgarage), so dass keine Gefdhrdung des
gering geschitzten Grundwassers entstehen wird. Es sind anlage- und betriebsbedingt keine
erheblichen Auswirkungen auf den Landschaftswasserhaushalt und keine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu erkennen.

Wahrend der Bauphase ist eine Absenkung des Grundwassers notwendig. Der Eingriff in den
Grundwasserhaushalt bedingt eine gesonderte Genehmigung. Negative Auswirkungen auf den
angrenzenden Baumbestand sind bei Bedarf durch Bewasserung zu vermeiden.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) zeigt fir das direkte
Untersuchungsgebiet keine Charakteristik an. Der nahe gelegene Kistenschutzwald wird
teilweise als Moorbirken-Stieleichenwald auf nassen, mineralischen Standorten und zum
anderen als Drahtschmielen-Buchenwald einschlieBlich der Auspragungen als Schattenblumen-
Buchenwald beschrieben. Seine Ubergange landwarts erhalten eine Einordnung als WeiBmoos-
Krahenbeeren-Kiefern-Kiistendlinenwald sowie seewarts als Spllsdume und waldfreie
Dlnenvegetation der Ostsee- und Boddenkiiste.

Das Plangebiet ist Teil des ein historisch gewachsenen Siedlungsgebiets. Bei den
unversiegelten Flachen handelt es sich im Wesentlichen um Flachen mit artenarmem Zierrasen
auf denen hin und wieder heimische ortsbildpragende EinzelbAume und Baum- sowie
Zierstrauchgruppen stehen.

Nr. | Baumart |Snt cgm griclzns‘n Bemerkungen 32)5”9
1 Buche 60 5,5 pragende Baumgruppe F
2 Buche 60 6,5 pragende Baumgruppe F
3 Buche 50 6,5 pragende Baumgruppe F
4 Buche 50 45 pragende Baumgruppe F
5 Buche 50 6,5 pragende Baumgruppe F
6 Ahorn 60 5,8 F
7| anor 1 | ee |t slaen Sonilehselge lone et
8 Buche 80 12,0 pragender Einzelbaum E
9 Linde 70 3,0 gekdpft auf ca. 5,0 m Hohe F

E = Erhaltung, F = Féllung

Das Ostseeheilbad Zingst besitzt laut Beschluss vom 19.06.2004 eine Satzung ,zum Schutz
und zur Mehrung des Baum- und Heckenbestandes® (Gehdlzschutzsatzung — GSchS). Danach
sind Baume im Geltungsbereich der Satzung ab einem Stammumfang von 65 cm geschitzt.
Ausgewahlte Geholzarten werden schon ab einem Stammumfang von 25 cm unter Schutz
gestellt. AuBerdem sind geschnittene Hecken ab einer Lange von 5 m sowie ungeschnittene
Hecken ab einer Lange von 10 m geschtzt.
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Pflanzen / Bewertung: Die vorgefundenen Biotoptypen weisen mit Ausnahme des pragenden
Baumbestands (vor allem Buchen) gréBtenteils keine besonders wertvollen Strukturen auf. Der
Standort ist durch die bestehende bauliche Nutzung sowie die intensive Nutzung des Umfelds
nicht als landschaftlich ungestért anzusprechen.

Zustand nach Durchfiihrung: Durch die Ersatzbebauung auf dem bereits bebauten Grundstiick
an der SeestraBe wird sich die Bebauungsstruktur insgesamt nicht erheblich verdndern. Es
kommt jedoch zu einem Verlust vor allem der pragenden Buchengruppe an der SeestraBBe, der
entsprechend zu bewerten und auszugleichen ist.

Wahrend der Bauphase ist eine Absenkung des Grundwassers notwendig. Der Eingriff in den
Grundwasserhaushalt bedingt eine gesonderte Genehmigung. Negative Auswirkungen auf den
angrenzenden Baumbestand sind bei Bedarf durch Bewasserung zu vermeiden.

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang
IV der FFH- Richtlinie und fir die européischen Vogelarten ist im Rahmen
umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung
Verbotstatbestdnde entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen. Faunistische Kartierungen
wurden nicht beauftragt.

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine
Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehdlzbestande und die vorhanden Gebaude fir
Flederm&use und Brutvdogel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate
(keine geeigneten Gewasser, keine stdrungsfreien Sonnenplatze/ Rlckzugsrdume) im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Ebenfalls kénnen Bodenbriter und Fischotter aufgrund der
intensiven Nutzung der Flache durch den Menschen und der fehlenden Riickzugsmdglichkeiten
ausgeschlossen werden.

Vogel: Der Baumbestand im Gelande wurde, soweit von den &ffentlichen Verkehrsflachen
einsehbar, im teilweise unbelaubten sowie im belaubten Zustand auf das Vorhandensein von
Vogelnestern hin untersucht. Dabei wurden keine Nester gefunden. Um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde jedoch sicher auszuschlieBen sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem.
BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar zulassig.

Fledermduse: Das bestehende Hauptgebdude ist in Massivbauweise errichtet, die
Nebengebaude teilweise auch als Holzschuppen. Das Hauptgebdude wurde vor einigen Jahren
saniert und ist in Nutzung (Beherbergungsbetrieb). Aufgrund der intensiven Beanspruchung des
Geléndes durch den Menschen und des damit verbundenen hohen Stérfaktors, wird davon
ausgegangen, dass ein besonderes Potenzial als Teillebensraum fir Fledermduse nicht
gegeben ist. Eine Nutzung von Einzelexemplaren als temporares Sommerquartier kann aber
nicht ausgeschlossen werden. In der Umgebung sind mit zahlreichen Gehdlzen und
groBziigigen Garten sowie dem Kurpark und dem Kirchengeldnde geeignete Jagdreviere
vorhanden.

Hinsichtlich des Potenzials als Lebensraum fir Fledermause als Winterquartier sowie fir die
Nutzung als Wochenstuben kénnen die Gebaude wegen fehlender Zugénglichkeit nicht
eingeschatzt werden.

Hinsichtlich des mdglichen Vorkommens von Fledermausen im Naturraum und dem
vorhandenen Potenzial der Geb&ude fir eine Tagesquartier-Nutzung (Sommerquartier), sind
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen Teillebensraumes Arbeiten zur
Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem
30. April durchzufihren.

Tiere / Bewertung: Reprasentative Vorkommen streng geschitzter Arten sind innerhalb des
Bereichs derzeit nicht bekannt. Es werden von der Planung keine FFH- Lebensraumtypen,
ausgewiesene Flachen europaischer Vogelschutzgebiete oder besonders geschiitzten Biotope
beansprucht, welche das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevante Lebensrdume vermuten
lieBen. Das Vorhaben beschrankt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener
Bebauungen, liegt also innerhalb langjéhrig anthropogen gepragter Biotoptypen.
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Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt. Die Betroffenheit
von Verbotstatbestdnden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist in Vorbereitung von
Bauarbeiten erneut zu prifen, sofern das Vorhaben nicht innerhalb der kommenden 5 Jahre
realisiert wird. Im positiven Fall ware eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG
erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung ist in der zustandigen Naturschutzbehérde zu
beantragen. Durch diese sind Schutz- bzw. KompensationsmaBnahmen festzulegen.

Zustand nach Durchfliihrung: Die Flachen werden nicht oder nur gering verandert. Bestehende
Strukturen werden durch die Planung gesichert, die Freiflachen bleiben erhalten und durfen
nicht starker versiegelt werden.

Zusammenfassung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar. Die Planung beschrankt sich auf eine langjahrig bebaute
Flache und orientiert sich stark am Bestand. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne
des § 44 BNatSchG kdnnen bei entsprechenden VermeidungsmaBnahmen (Beachtung der
vorgegebenen Zeitfenster flir Baumféallungen und Gebaudeabrisse) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns* liegt das Gemeindegebiet von Zingst in der Landschaftseinheit 'Fischland-Dar3-
Zingst und das siidliche Boddenkettenland'. Das Vorhabengebiet wird dem Landschaftsbildtyp
urbaner Raum zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage Zingst. Es wird im Norden von der SeestraBBe
mit Ostseedeich, im Osten durch den Griinen Weg und im Gbrigen Gebiet durch die 6rtliche
Bebauung begrenzt. Eine Bewertung des Landschaftsbildes laut Umweltkarten liegt nicht vor.

Zustand nach Durchflihrung: Das Landschaftsbild pragende Elemente oder Sichtbeziehungen
werden nicht gestért. Das neue Gebaude wird sich in AusmaB (insb. Firsthéhe) und Gestaltung
der westlich anschlieBenden Bebauung anpassen und so harmonisch in das Ortsbild einfligen.

3.2.2 Eingriffsermittlung

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §1a (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich fir zusatzliche
Versiegelung ist demnach nicht erforderlich, da die Eingriffe bei MaBnahmen der
Innenentwicklung bereits als vor der planerischen Entscheidung zuldssig anzusehen sind.
Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte
Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume.

Kompensation gem. Geholzschutzsatzung (GSchS)

Der in der Umsetzung des Vorhabens nicht auszuschlieBende Verlust an Einzelbdumen wird
nach Baumschutzsatzung ausgeglichen, da diese den Mindestfestlegungen des § 18
NatSchAG M-V i.V.m. Baumschutzkompensationserlass entspricht. Demnach sind Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 1,0 Metern, gemessen in 1,00 Metern Hb6he (ber dem
Erdboden, gesetzlich geschiitzt.

Der Verlust an Einzelbdumen wird wie folgt bewertet:
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Stammumfang in cm Anzahl Betroffene Baume Anzahl Baume als
Ersatzbaume | Nr. gem. Kartierung Kompensation
(Ho, 3xv, mDB, StU 16-
18 cm)
65-97 cm 1
98-162 cm 2 3, 4, 5, 6
163-227 cm 3 1,2 6, 9
228-292 cm 4 7,9, 8
Gesamt 23

Als Ersatz fir die kompensationspflichtigen Baume sind 23 Baume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Davon kénnen nur 4 Baume sinnvoller Weise innerhalb des Plangebiets angeordnet werden.
Die restlichen 19 Baume werden im Ubrigen Gemeindegebiet gepflanzt; die Pflanzung im
Durchfihrungsvertrag abgesichert.

3.2.3 Kulturgiter und sonstige Sachqguter

Im Planungsgebiet sind keine Denkmale oder Bodendenkmaler bekannt.

Folgende Hinweise sind jedoch allgemein zu beachten: Werden wahrend der Erdarbeiten
Funde oder auffallige Bodenveranderungen entdeckt, ist gemaB §11 DSchG M-V die
zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts flir Bodendenkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3.2.4 Zusammenfassung

Das Vorhaben ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung der Schutzglter Klima,
Boden und Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiter als
umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzglter werden durch
die Neubebauung eines Grundstlicks inmitten der vorhandenen Siedlungsflachen nicht
verursacht.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden / Wasser keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Klima keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Tiere und Pflanzen keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Mensch keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Landschaft / Landschaftsbild keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Kultur- und Sachguter keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungspflege auf einen
Anwuchserfolg hin zu kontrollieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte Erhalt der
Pflanzungen im Zuge der Unterhaltungspflege zu prifen und ggf. durch gartnerische
MaBnahmen zu verbessern.

Ostseeheilbad Zingst, September 2012
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