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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

I) Planungsrechtliche Festsetzungen

[.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Abweichend von § 4 BauNVO sind nicht zuléssig:
- Anlagen fur die Verwaltung,
- Gartenbaubetriebe und Tankstellen

- Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen mit Ausnahme der folgenden, die ausnahmsweise
zugelassen werden koénnen: bis zu ein Fremdenzimmer oder bis zu eine Ferienwohnung mit bis zu
4 Betten in Wohngebauden bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenuiber der in dem
Gebaude vorherrschenden Wohnnutzung.

1.2) Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet gilt eine abweichende Bauweise. Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach
§ 22 (2) BauNVO mit folgenden Abweichungen: Es dirfen Einzellhduser bis zu einer Lange von
18 m errichtet werden.

Ausnahmsweise kdnnen Doppelhauser bis zu einer Gesamtlange von 18 m zugelassen werden.
[.3) Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

AuRRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, und Nebengebaude nur zulassig,
sofern ein Abstand von mindestens 3,0 m zur festgesetzten Stralienbegrenzungslinie eingehalten
wird. Uberdachungen (iiberdachte Stellplatze / Carports) sind auRBerhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflachen nur zulassig, sofern ein Abstand von mindestens 2,0 m zur festgesetzten Stral3en-
begrenzungslinie eingehalten wird.

1.4) Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (89 (1) Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Larmpegelbereiche sind die Gebaudeseiten
und Dachflachen von schutzbedirftigen RAumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafraume, Wohnrau-
me, Blrordume etc.) sind innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches entsprechend ihrer
Nutzung so auszufiihren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-MalRRe
gemal der im Folgenden wiedergegebenen Tabelle nach DIN 4109 eingehalten werden.

Zeile Erforderliches resultierendes Schallddmm MaR des AulRenbauteils erf. R'w,res in dB
Larmpegel- 'MaRgeblicher Aufenthaltsraume fur Wohnungen, Burordume*
bereich AuBenlarmpegel Ubernachtungsraume in Beher- und ahnliches

dB(A) bergungsstatten und ahnliches

1 I bis 55 30 -

2 Il 56 bis 60 30 30

3 i 61 bis 65 35 30

4 v 66 bis 70 40 35

5 Vv 71 bis 75 45 40

Tabelle: Erforderliches resultierendes Schallddmm MaRR des Auf3enbauteils in Abhangigkeit vom Larmpe-
gelbereich nach DIN 4109

Fur die von der maRRgeblichen Larmquelle abgewandten Geb&udeseiten darf das Schalldamm-
Mal3 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung
bzw. bei Innenhdfen um 10 dB gemindert werden.

Bei der Ermittlung der erforderlichen gesamten Schallddmm-MalRes der Fassaden sind die Korrek-
turwerte KAL gemaf DIN 4109-2 zu bericksichtigen.
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b) Fir die geplante Bebauung innerhalb Larmpegelbereich V und IV sollten bei der Grundrissge-
staltung schalltechnische Gesichtspunkte derart berticksichtigt werden, dass Schlafraume auf der
von der Bahnhofstral3e abgewandten Geb&udeseite liegen. Sofern eine Anordnung dieser Raume
an der larmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind passive Schallschutzmal3-
nahmen (Schallschutzfenster und Schalldammltfter insbesondere flr Schlafrdume zur Gewahrleis-
tung einer ausreichenden natirlichen Beluftung) vorzusehen. Die schallgedammten Lufter sind
beim Nachweis der erforderlichen Schalldamm-Malfie zu bertcksichtigen.

1.5) Ausnahmen fiir bestehende Gebaude

Bauweise / Gebaudelange

Fur Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsanderungen von vorhandenen baulichen und sons-
tigen Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudeliange nach
Punkt 1.2 um bis zu 5,0 m zugelassen werden, sofern die bisherige Gebaudeléange nicht wesentlich
verandert wird.

I1) Nachrichtliche Ubernahmen (I.1-2) gem. 89 (6) BauGB und Hinweise
[.1) Fallzeiten gemal BNatSchG

Gemal § 39 BNatSchG sind Baumfall- und -pflegearbeiten nur im Zeitraum zwischen dem 01.10.
und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

11.2) Gemeindliche Satzungen

Fur den Planbereich gelten erganzend u.a. folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuel-
len Fassung:

- Baumschutzsatzung (zum Schutz des Bestandes an Baumen und Gehdlzen),

- Satzung Uber notwendige Stellplatze der Gemeinde Ostseebad Binz als drtliche Bauvor-
schrift (Stellplatzsatzung),

- Ortliche Bauvorschrift der Gemeinde Ostseebad Binz (Werbeanlagensatzung).
[1.3) DIN-Vorschriften

Mit der Festsetzung der MalZnahmen zum Immissionsschutz verweist der Bebauungsplan auf DIN-
Vorschriften. Die DIN-Vorschriften werden bei der Verwaltungsstelle, bei der der Bebauungsplan
eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitgehalten.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 41 ,Wohnen am Kliinderberg*
Gemeinde Ostseebad Binz

Begrindung
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst einen vollstandig bebauten Bereich im sidlichen Abschnitt des Klinder-
bergs einschlie3lich der angrenzenden Grundstiicke an der BahnhofstralBe (Bahnhofstral3e 43,
45), bestehend aus den Flurstiicken 30/36, 30/37, 30/39, 30/40, 32/1, 32/2, 32/4, 32/5, 33, 34, 35,
36/1, 36/2, 37, 38, 39, 40 der Flur 1, Gemarkung Binz sowie Flurstiick 157 der Flur 7, Gemarkung
Jagdschloss zuziglich der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen. Das Plangebiet umfasst
gut 1,3 ha und wird begrenzt

4 im Nordwesten durch die Gemeindestral3e Kliinderberg sowie abschnittsweise den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zinglingsberg®,

A im Sidden durch die Bahnhofstral3e sowie abschnittsweise den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 38 ,Einzelhandelsmarkt Bahnhofstralle*

4 im Osten durch Wald,
4 im Nordosten durch einen Stichweg sowie weitere Wohnbebauung.

Die Planung beruht auf einer aktuellen topographischen Vermessung des Plangebiets durch das
Vermessungsbiro Krawutschke, Bergen im Hohenbezugssystem DHHN 92 mit Darstellung der
Flurstiicksgrenzen.
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1.2) Planungsziele

Mit der Planung soll die Wohnfunktion gegenlber einer schleichenden Umnutzung in Richtung
eines Feriengebiets gesichert werden. Derzeit ist eine Entwicklung zum Feriengebiet zu verzeich-
nen, indem die Wohnnutzung zunehmend durch Ferienwohnungen ersetzt bzw. verdrangt wird. Im
Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes hat sich die Gemeinde zur Sicherung als
Wohngebiet bekannt. Mit einer Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet soll die weitere Zunahme
der Ferienwohnnutzung unterbunden werden. Ferienwohnungen sollen nur noch in geringem Um-
fang und nur unter bestimmten Voraussetzungen (Integration in ein Wohnhaus) ausnahmsweise
zugelassen werden.

Der Bereich ist Bestandteil der im Zusammenhang bebauten, nach § 34 BauGB bebaubaren Orts-
lage. Vor diesem Hintergrund soll die Festsetzungstiefe auf das zur Umsetzung der Planungsziele
erforderliche Minimum beschrankt bleiben. Der Bebauungsplan erfillt als einfacher Bebauungs-
plan nicht die Mindestanforderungen nach § 30 (1) BauGB, so dass sich die Zulassigkeit im Ubri-
gen weiterhin nach § 34 BauGB richtet.

Da es sich um einen bereits vollstandig bebauten Bereich handelt, wird der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Der Schwellenwert von
20.000 gm zulassiger Grundflache wird schon aufgrund der geringen Gréf3e des Plangebiets (mit
Baugrundstiicken in einer GréRenordnung von 10.076 gm) bei weitem nicht erreicht. Durch die
angestrebten Planungsziele ist ersichtlich, dass der Bebauungsplan keine Zuléassigkeit von Vorha-
ben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzguter ist nicht gege-
ben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Ost-
seebad Binz als Grundzentrum eingestuft. Das Planungsgebiet ist als Teil der im Zusammenhang
bebauten Ortslage Binz als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Die Ortslage liegt aulRer-
halb, jedoch eng umgeben vom Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege, das sowohl die
Granitz im Osten des Ortes als auch den Schmachter See sowie das westlich anschlie@ende Hul-
gelland umfasst.

In Binz besteht Anschluss an das regionale
Stral3en-, das Uberregionale Schienen- und an
das regional bedeutsame Radroutennetz.

Nach 4.1(3) RREP sollen die Zentralen Orte
die Schwerpunkte der Wohnbauflachenver-
sorgung bilden und sich funktionsgerecht ent-
wickeln. Grundsatzlich ist nach Programm-
punkt 4.1(6) RREP der Umnutzung, Erneue-
rung und Verdichtung vorhandener Baugebie-
te der Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen zu geben.

Mit der Sicherung der Wohnnutzung innerhalb
eines bestehenden Baugebiets wird ein spar-
samer und schonender Umgang mit Grund
und Boden sichergestellt.

Abbildung 1: Flachennutzungsplan Ausschnitt ohne
MalRstab
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1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Binz stellt fiir das Plangebiet ein
Allgemeines Wohngebiet dar. Die Gemeindestra3e Klinderberg ist als ortlicher Hauptverkehrszug
in der Planzeichnung berlcksichtigt. Ostlich angrenzend ist bestandsorientiert Wald dargestellit.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3.3) Aussagen im Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Ostseebad Binz liegt kein Landschaftsplan vor.

1.3.4) Larmaktionsplan

Die Ortsdurchfahrt der L 29 Bahnhofstraf3e ist mit einer DTV von bis zu 9.091 Kfz/24 h Gegen-
stand des Larmaktionsplans Gemeinde Binz - Stufe Il (Umweltplan Stralsund 04/2018). Die zu-
grunde gelegten Verkehrsmengen stammen aus der Larmkartierung 2017 des LUNG MV.

Als Schwerpunkthandlungsfelder fir die Gemeinde Binz wurden

¢ eine Geschwindigkeitsreduzierung in der Nacht (22 bis 6 Uhr) auf eine zulassige Héchstge-
schwindigkeit von 30 km/h als relativ kostenglinstige Maf3hahme mit spurbarem Reduzie-
rungspotenzial sowie

e eine Verbesserung der Fahrbahnoberflache mit schallmindernden Asphaltdecken und Min-
derungswerten flir Dswro von -2 oder -3 dB(A)

identifiziert.

Die Moglichkeiten fur eine Reduzierung betroffener Einwohner Uber den gesamten Tag mit dem
Mischwert aus den Beurteilungszeitbereichen 06.00 bis 18.00 Uhr (day), 18.00 bis 22.00 Uhr (eve-
ning) sowie 22.00 bis 06.00 Uhr (night) entlang der Bahnhofstrale wurden flr unterschiedliche
Malnahmen untersucht. Die gro3te Reduzierung durch StralRenverkehrslarm betroffener Einwoh-
ner bei Einbau eines stark larmmindernden Belags (v PKW/LKW tags wie nachts 50 km/h mit Dsto
= -3 dB(A)). Die MalRBhahmen Geschwindigkeitsreduzierung (v PKW/LKW tags wie nachts 30 km/h
mit Dsro = 0) und Einbau eines einfacheren larmmindernden Belags (v PKW/LKW tags wie nachts
50 km/h mit Dsvo = -2 dB(A)) sind in ihrer Wirkung vergleichbar. Aufgrund der Unabhangigkeit der
Wirkung von der Einhaltung des Tempolimits ware der Verbesserung der StraRenoberflache der
Vorzug zu geben.

Erganzend wurden Berechnungen nach den Richtlinien fir den Larmschutz an StrafRen RLS-90
durchgefiihrt. Demnach ergeben sich im Bereich der BahnhofstraRe an 11 Gebauden Richtwert-
Uberschreitungen nach der Larmschutz-Richtlinien-StV fir den Zeitbereich Nacht. Es wurde wei-
terhin aufgezeigt, dass bei einer zulassigen Geschwindigkeit von 30 km/h fiir alle Kfz keine Uber-
schreitungen der Richtwerte zu verzeichnen sind und Pegelminderungen von 2,4 dB(A) am Tag
und in der Nacht erzielt werden. Dies stellt nach Larmschutz-Richtlinien-StV grundsatzlich eine
ausreichend gute Pegelminderung dar. Im Gegensatz hierzu bewirkt eine partielle Geschwindig-
keitsbeschrankung fiir Lkw nur eine Pegelminderung von 0,8 bis 1,1 dB(A). Unter Beriicksichtigung
der Entstetigung des Verkehres hebt sich der Minderungseffekt durch die niedrigere zulassige
Hochstgeschwindigkeit fir Lkw fast vollstandig auf. Vor diesem Hintergrund konnte auch nach
Larmschutz-Richtlinien-StV eine nur partielle Geschwindigkeitsbeschrankung nicht empfohlen wer-
werden.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet liegt auf der Siidseite des Klinderbergs und steigt von rund 15 m HN im Sitdwes-
ten auf etwas Uber 30 m HN im Nordosten an. Ausgehend von der Ende des 19. Jahrhunderts
planmé&Rig neu angelegten Stral3e Kliinderberg wurde das Plangebiet vorwiegend im 20. Jahrhun-
dert erstmals bebaut (vgl. Abbildung 2).

B-Plan Nr. 41 ,Wohnen am Kllinderberg“, Begriindung Seite 6 von 19
Satzung, Fassung vom 20.12.2018, Stand 15.05.2019



Die vorhandene Bebauung besteht in der
Hauptsache aus freistehenden Wohngebau-
den, ergénzt um ortsubliche Nebengebaude
(Garagen, Schuppen) und Bungalows. Mit
Ausnahme des gréfReren Gebdudes Bahn-
hofstral3e 43 (zweigeschossig mit ausgebau-
tem Steildach) handelt es sich bei der alteren
Bebauung einheitlich um eingeschossige
Wohngebaude mit ausgebautem Steildach
(Satteldach, Mansarddach). In neuerer Zeit
wurden im Norden auch zweigeschossige
Gebaude mit Flachdach errichtet (Klunder-
berg 17, 17c).

Mit Ausnahme eines gewerblich genutzten
Werkstattgebaudes (,Antik-Handel“ Bahnhof-
strae 43, Flst. 40) handelt es sich bei den
pragenden Hauptgebduden durchweg um
Wohngebaude, die in aller Regel auch dem S
Wohnen dienen. Fir einige Wohngrundstiicke /
wird ergédnzend eine Ferienwohnungsvermie-

tung beworben, wobei diese augenscheinlich
in umgebauten ehem. Nebengeb&uden statt-
findet. Baugenehmigungen dafir liegen der Gemeinde nicht vor. Nur fir das Wohnhaus Bahnhof-
stral3e 47 wurde fur das Souterrain eine Nutzungsanderung fiir zwei Ferienwohnungen erteilt.

Cranidz = - |3

Abbildung 2: Topographische Karte von 1898 mit der
damals neu angelegten StraRe Klinderberg

Die rechnerische bauliche Dichte schwankt dabei schon angesichts der extrem unterschiedlichen
GrundstiicksgroRen stark. Obwohl es sich bei den Gebauden Klinderberg 17a und BahnhofstralRe
45 um letztlich &hnlich dimensionierte Wohnh&user handelt, ist das Grundstiick an der Bahnhof-
stralR3e gut viermal so grof3 wie das am Klinderberg.

Nr. | Grundstiicks- Flur- Hauptwohn- Betten Baugenehmi- beantragte Nutzungsart
bezeichnung stuck sitz Stand Stand gung
20.11.2017 1.6.2013
Klinderberg
36 ja 4 . .

3 Waldperle 01.04.1982 RAG | Modernisierung und Erweiterung vor-

3a handenen Wohnraumes
07.12.1979 RdG | Werterhaltung Wohnhaus
16.11.1978 RdG | Bau einer Doppelgarage

7

5 Am Walde 37+38 28.03.1977 RdG | Einbau eines Bades und Toilette

017 Wohnhaus 32/1+3 03.02.2014 Neubau eines Wohnhauses

017 a | Wohnhaus 32/4 ja 03.11.2011 LK Neubau eines Wohnhauses mit 2 WE
04.07.2007 LK Neubau eines Einfamilienhauses mit

Carport

017 b 32/5 ja keine Akten gefunden

018 Eigenheim 35 ja 2 19.02.1993 LK Einfamilienwohnhaus mit Garage

019 Eigenheim 34 ja 2 07.12.1987 RdG | Anbau Mehrzweckraum
03.07.1979 RAG | Stutzmauer fiir Kellereingang
22.04.1980 RAG | Umbau Windfang
23.06.1997 LK Aufstockung Windfang und Dacherneue-

rung
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019 a | Eigenheim 33 ja

Bahnhofstrafie

43 40 03.12.2002 Lk Erweiterung einer Werkstatt und Nut-
zungsanderung zu einem Ladengeschéft
— Das Deckblatt vom LK weist ein
Wohngebaude aus

45 39 03.03.1997 Lk Neubau eines Doppelcarports — das
Deckblatt vom LK weist ein Wohnhaus
aus

47 157 18.04.2011 LK Neubau eines Carports

12.07.2010 LK Neubau Gerateschuppen
12.07.2010 LK Nutzungsanderung des Kellers zu 2
Fewos

03.02.2004 LK Neubau EFH mit Einliegerwohnung

Das Plangebiet ist Bestandteil eines groi3e-
ren Siedlungsbereichs. Vor allem entlang der
Bahnhofstraf3e schliel3t sich in Richtung
Nordwesten eine vergleichbare lockere Ein-
zelhausbebauung an. Nach Sidosten erfahrt
die Bebauung entlang der Bahnhofstral3e mit
der bis an die StralRe heranreichenden
Waldnase sowie angrenzend dem in die Jah-
re gekommenen, derzeit leerstehenden Ein-
kaufszentrum (friiher Aldi, Schlecker) einen
jahen Bruch. Zukunftig soll hier ein moderner
Lebensmittelmarkt als sog. Vollsortimenter
angesiedelt werden (vgl. Bebauungsplan Nr.
38 ,Einkaufsmarkt Bahnhofstral3e®), so dass
das vereinzelte Gebaude Bahnhofstral3e 47
auch zukinftig keine mafstabshildende
Nachbarbebauung erhalten wird.

Der Kliinderberg als o¢rtliche Hauptverkehrs-
stralBe entfaltet nach Nordwesten hin eine
trennende Wirkung, was durch die Unter-
schiedlichkeit der Bebauung auf den beiden
StralRenseiten unterstrichen wird. Die Be-
bauung der gegeniberliegenden Straliensei-
te (Klinderberg 21, 21a, 21b) entstand auf
Grundlage des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zing-

lingstral3e®, der hier als allgemeines Wohn- & :~-'.-_"' R R o T "
gebiet eine zweigeschossige Wohnbebauung SESSEEESESERIER, o e lm
(zuzuglich eines ausgebauten Dachgeschos- )

ses) zulasst. Abbildung 3: Luftbild

) . ) Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de
Angesichts der Zugehdrigkeit zum unbeplan-

ten Innenbereich nach § 34 BauGB besteht Baurecht im Rahmen des Einfligegebots. Mit Ausnah-
me einer durch Abtrennung eines unbebauten Gartenteils entstandenen Bauliicke (Flst. 36/1) sind
alle Grundstiicke im Plangebiet bebaut. Auf den vor allem im sidlichen Abschnitt groRen Grund-
stiicken bestehen jedoch Nachverdichtungsmdoglichkeiten durch mégliche Erweiterungen der Be-
standsgeb&aude oder auch durch erganzende Neubauten.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht das Plangebiet einschlief3lich der angrenzen-
den Siedlungsbereiche einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Neben Wohngebauden
wurden nur in einem Fall untergeordnet (d.h. fir Souterrainrdume in einem Wohngebaude) Feri-
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enwohnungen genehmigt. Die rickwartige Werkstatt BahnhofstraBe 43 wurde Anfang der 2000-er
Jahre zu einem Ladengeschaft umgenutzt. (Antiquitdten - An- und Verkauf). Die zuldssigen Nut-
zungen bestimmen sich damit nach dem Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO, sodass derzeit
einzelne Ferienwohnungen ausnahmsweise gemal § 13a BauNVO als nicht stbrende Gewerbebe-
triebe oder als kleiner Beherbergungsbetrieb ausnahmsweise zugelassen werden kénnten.

Die rickwartige Ausdehnung einer mdglichen Nachverdichtung wird fr den mittleren Abschnitt im
Wesentlichen durch den értlich gepragten Waldabstand bestimmt, der durch die Bebauung Kiliin-
derberg 18 mit einem Waldabstand von knapp 12 m vorgegeben wird. Im nérdlichen sowie sudli-
chen Abschnitt (stidlich Kliinderberg 3a) ragt die Bebauung bis auf teilweise 3 m an den Wald her-
an.

Das Plangebiet ist durch die angrenzenden Straf3en immissionsrechtlich stark vorbelastet.

- GemalR Larmkartierung 2017 des LUNG MV ist fur die Bahnhofstral3e als Ortsdurchfahrt
der L 29 von einer DTV von bis zu 9.091 Kfz/24 h bei einem Schwerverkehrsanteil von SV
260 Kfz/24h auszugehen (entspricht den Angaben der Verkehrsmengenkarte M-V 2015).
Bislang gilt im Bereich der Ortsdurchfahrt tags wie nachts 50 km/h.

- Bei einer im Rahmen der Aktualisierung des Verkehrskonzeptes fir Binz vorgenommenen
Zahlung wurden fur den Klinderberg als Verkehrsmenge ermittelt (INROS LACKNER):
DTV = 1.800 Kfz/24h, davon SV 70 Kfz/24h, p = 3,8 %. Daraus ergeben sich als ,malge-
benden Verkehrsstarken“ nach RLS
90: Mr = 108 Kfz/h, p = 3,8 % bzw. Mn
= 19,8 Kfz/h, p = 1,2 %. Mit dem Be-
bauungsplan Nr. 31 ,Parken am Klin-
derberg“ wurde im ndrdlichen Ab-
schnitt des Klinderbergs Baurecht fur
den Ausbau des vorhandenen Wald-
parkplatzes als Parkhaus geschaffen;
dadurch wirde der Verkehr bei
grolRtmoglicher Entwicklung tags um
bis zu 122,4 Kfz/h sowie nachts um
15,3 Kfz/h (jeweils p = 0 %) zuneh-
men (vgl. die Anséatze in: Gerau-
schimmissionsprognose zum B-Plan
Nr. 31 ,Parken am Klunderberg®, Ehr-
ke 02/2017).

] ) Abbildung 4: Natura 2000 Gebiete
1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de
das Plangebiet ; ,

Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet berihrt im Osten das Flora-
Fauna-Habitat (Gebiet von gemeinschatftli-
cher Bedeutung) DE 1647-303 Granitz sowie
das EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401
Granitz. Da die Schutzgebiete nicht parzel-
lenscharf ausgewiesen wurden, reicht die
Abgrenzung nach Umweltkarten entlang des
Waldrands teilweise geringfligig in der Plan-
gebiet hinein. Die Vertraglichkeit der Planung
wurde in Hinblick auf die Erhaltungsziele
(Schutz und Erhalt der Lebensrdaume) des
Gebiets geprift und nachgewiesen (siehe
Kap. 3.3.2).

Abbildung 5: LSG (grtin) und NSG (braun)
Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de
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Biospharenreservat Sidost-Rigen

Das Plangebiet bertihrt im Osten das Biospharenreservat Sudost-Rugen, das gemal3 Verordnung
vom 12. September 1990 als Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit ein- / ange-
schlossenen Naturschutzgebieten festgesetzt wurde. Da die Schutzgebiete seinerzeit nicht parzel-
lenscharf ausgewiesen wurden, reicht die Abgrenzung nach der Darstellung der Umweltkarten
entlang des Waldrands teilweise auch geringfligig in der Plangebiet hinein. Der angrenzende Wald
ist Teil der Schutzzone Il und als NSG Granitz ausgewiesen. Da die Schutzgebietsgrenze nach der
Beschreibung in der ,Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem Land-
schaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung Biosphérenreservat
Sudost-Rugen" vom 12. September 1990 (S. 6 und 7) jedoch in diesem Gebietsabschnitt am
Waldrand verlauft, befindet sich das Naturschutzgebiet auRerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes.

Biotope nach 8§ 20 NatSchAG M-V

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V besonders geschitzten Biotope oder
Geotope.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen aul3er-
halb des Trinkwasserschutzgebiets der be-
statigten Wasserfassung ,Am alten Sport-
platz® Binz (1647-1), festgelegt mit Kreistags-
beschluss 99-19/74 vom 13.03.1974. Nur das
Grundstiick BahnhofstraRe 47 ragt in die
Trinkwasserschutzzone 1ll  hinein. In der
TWSZ Ill sind zur Grundwasserreinhaltung
sowie zur Sicherung der Grundwasserneubil-
dung Auflagen bei der Ausfihrung zu be-
ricksichtigen. Das auf Verkehrsflachen anfal-
lende, durch den Verkehr belastete Nieder-
schlagswasser darf nicht ungehindert in den A
Boden eindringen (siehe Kap. 2.4.2). Abbildung 6: TWSZ

Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine unter Denkmalschutz stehenden Bereiche oder Objekte
bekannt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet des 0.g. Vorhabens keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrich-
tigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hier der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.
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2. Stadtebauliche Planung

2.1) Festsetzungen

2.1.1) Art der baulichen Nutzung

In Beibehaltung des bestehenden Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO sieht die Planung die Sicherung der Wohnfunktion vor. Auch zuklnftig soll der pragende
Charakter vom (Dauer)Wohnen ausgehen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Wohnnutzung ist dabei durch eine
auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfihrung und des héuslichen Wir-
kungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts gekennzeichnet (BVerwG Beschluss vom
25.,03.1996 — 4 B 302.95).

Erganzend kdnnen nach 8 4 BauNVO regelmafiig das Wohnen unterstitzende Einrichtungen wie
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht st6-
renden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke dem Gebietscharakter entsprechen.

Abweichend von § 4 BauNVO werden vor dem Hintergrund der Planungsziele im Bebauungsplan
fur das kleine Baugebiet folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Anlagen fur die Verwaltung: Diese wirden in der kleinteiligen Struktur des Wohngebiets als
Fremdkorper wirken und sind besser zentral im Ortszentrum angesiedelt, auch um dessen
Funktion durch den erzeugten Publikumsverkehr zu starken.

- Gartenbaubetriebe und Tankstellen: Gartenbaubetriebe unterliegen gem. § 201 BauGB
dem Begriff der Landwirtschaft, waren folglich nach § 35 BauGB auch im AuRenbereich pri-
vilegiert zulassig und sind nicht auf knappe Flachen innerhalb ausgewiesener Wohngebiete
angewiesen. Tankstellen wirden gebietsfremden Verkehr auf die Baugrundstiicke ziehen
und damit fur die Nachbarschaft zu deutlichen Qualitatseinbuf3en flihren.

- Beherbergungsbetriebe und Ferienhduser mit Ausnahme von bis zu einem Fremdenzimmer
oder bis zu einer Ferienwohnung mit bis zu 4 Betten in Wohngeb&uden bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebdude vorherrschenden Wohnnut-
zung: Besonderes Augenmerkt muss im Ostseebad Binz auf die Sicherung der Wohnfunk-
tion gegenuber touristischen Nutzungen gerichtet werden. Angesichts der hohen ékonomi-
schen Durchsetzungsfahigkeit der Ferienwohnungen wirde bei allgemeiner Zulassigkeit
touristischer Nutzungen die Wohnnutzung schrittweise aufgegeben und aus dem Gebiet
herausgedrangt werden kénnen.

Private Fremdenvermietung hat in der Kiistenregion jedoch eine lange Tradition. Bereits im
19. Jahrhundert war es Ublich, wahrend der Saison die ,gute Stube“ an Feriengaste zu
vermieten und so das jeweilige Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute erméglicht
die private Vermietung der ortsansassigen Bevolkerung eine direkte Teilhabe an den Ver-
dienstmaoglichkeiten im Tourismus. So tragt die Einliegerwohnung haufig nicht unwesentlich
zur Finanzierung der ansonsten eigengenutzten Immobilie bei. Viele Gaste schatzen zu-
dem die private Atmosphare mit haufig auch persénlichem Kontakt zum Vermieter. Friher
bestand die Privatvermietung im Wesentlichen in der Vermietung méblierter Zimmer, ange-
sichts gestiegener Anspruche (Ablehnung von Gemeinschaftsbadern) handelt es sich heute
haufig aber um mdblierte Einliegerwohnungen mit eigenem Bad und Kochgelegenheit.

Zur Sicherung der Wohnqualitat ist Nutzungskonflikten vorzubeugen. Dies erfolgt zum Ei-
nen durch den Ausschluss gréf3erer Beherbergungseinrichtungen (wie z.B. Hotels, Pensio-
nen und Appartementhduser mit ausschlie3lich touristischer Belegung), die ein hdheres
Verkehrsaufkommen und auch gewerbliche Versorgungsverkehre nach sich ziehen wirden.
Zum Anderen sichert gerade die Integration des Ferienwohnens in ansonsten dauerhaft
genutzte Wohngebéude die soziale Kontrolle durch Vermieter / Eigentiimer und verhindert
rucksichtsloses Verhalten seitens der Gaste.

Die beiden Nutzungen (Wohnen und private Fremdenbeherbergung) kdnnen damit kleintei-
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lig, d.h. auch gebaudeweise, stdérungsfrei gemischt werden. Eine ferienmaflige Nutzung
durch Vermietung an kurzfristig wechselnde Gaste entspricht durchaus der bestimmungs-
gemalen Nutzung einer Wohnung und ist deshalb selbst innerhalb groRerer Wohnanlagen
von den Nachbarn regelméaRig hinzunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil be-
kraftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im Unterschied zu Mietern, die eine Eigentums-
wohnung als Haupt- oder Nebenwohnung anmieten, verbleiben Feriengaste und vergleich-
bare Mieter nur fur kurze Zeit in der Wohnung, die dann von einem anderen Mieter genutzt
wird. Der dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters fuihrt als solcher nicht zu Beein-
trachtigungen, die sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnutzung abheben.
(RNr. 18)“. Der BGH hat dabei ausdrticklich herausgestellt, dass sich die Auswirkungen ei-
ner Vermietung an Feriengéaste bei typisierender Betrachtung weder hinsichtlich der mog-
licherweise reduzierten nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicherheitsge-
fuhls von einer Dauerwohnnutzung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhalts-
punkt, dass sich Feriengéste (z.B. hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h.
nicht im Einzelfall) rlicksichtsloser verhalten als Dauerbewohner.

Der Ausschluss von Ferienhdusern (als Teilmenge der nicht stérenden Gewerbebetriebe
nach § 13a BauNVO) erfolgt nach § 1 (9) BauNVO, wonach auch ein Ausschluss nur be-
stimmter Arten ansonsten ausnahmsweise zulassiger Nutzungen zulassig ist. Dies ist hier
rechtssicher erfolgt, da die spezifische Festsetzung des Bebauungsplans die allgemeine
Anwendung des 8 13a BauNVO blockiert. Der Ausschluss ist stadtebaulich begriindet, da
im Ostseebad Binz der Schutz von Wohnraum gegenuber einer Zweckentfremdung durch
wirtschaftlich durchsetzungsfahige Fremdenverkehrsnutzungen hohe Bedeutung“ genieldt -
v.a. auch angesichts der wirtschaftlichen Ertragskraft der touristischen Nutzung im Ostsee-
bad.

Gemal des Nutzungsartenkatalogs des Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO bleiben da-
mit im Plangebiet regelmaRig zulassig:

o Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Erganzt werden konnen diese Nutzungen im Einzelfall (d.h. ausnahmeweise) durch:

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Ferienhausern,

e bis zu ein Fremdenzimmer oder bis zu eine Ferienwohnung in Wohngebauden bei einer
baulich untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude vorherrschenden
Wohnnutzung,

Erganzt wird die Festlegung zur Nutzung fiir den mittleren und nérdlichen Abschnitt um die Be-
schrankung auf Ein- oder Zweifamilienhauser. Damit soll (unabhangig von einer eventuell touristi-
schen Nutzung einer der beiden Wohnungen) der bisherige Charakter als ruhiges Ein- und Zwei-
familienhausgebiet auch fir die Zukunft gesichert werden. Eine hohere Nutzungsdichte etwa durch
Zulassen von Appartementhdusern mit vielen kleinen Wohnungen bedeutet mehr Stellplatze auf
den privaten Grundstiicken und damit zusatzliche Stérungen.

2.1.2) Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Wesentlichen grundstiicksweise durch Baugrenzen
angegeben. Dabei wird im gesamten Planungsgebiet eine einheitliche Vorgartentiefe von 5,0 m
zum Klinderberg sowie 4,0 m zur Bahnhofstral3e zugrunde gelegt, was der bestehenden Bebau-
ung entspricht.

Der seitliche Grenzabstand wird im Allgemeinen entsprechend des Mindestabstands nach § 6 (5)
LBauO M-V mit mind. 3,0 m festgelegt. Angesichts der zu erwartenden Ausrichtung der Wohnge-
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baude entlang des Klinderbergs hinsichtlich Belichtung sowie Orientierung der Auf3enwohnberei-
che (Balkone und Terrassen) nach Siuden wird gegentber der jeweils stidlichen Grundstlicksgren-
ze ein geringfugig gréRerer Abstand von 4,0 m vorgesehen. Die damit gesicherten Z&suren zwi-
schen den Geb&uden sichern auch unter Berlcksichtigung der zuléssigen (bzw. zu erwartenden)
Vorbauten (vgl. 8 6 (6) LBauO M-V) den Charakter einer freistehenden Einzelhausbebauung.

Allgemein wird fur die einreihig bebauten Straf3enabschnitte von einer Tiefe der stralenbegleiten-
den Baufenster von bis zu 16,0 m am Klinderberg und 14,0 m an der Bahnhofstral3e sowie ent-
lang des nordlichen Stichweges ausgegangen. Im Falle des Bestandsgebdudes Klinderberg 5
wird die bestehende riickwartige Ausdehnung bei der Festlegung der tberbaubaren Grundstiicks-
flache zugrunde gelegt. Uberlagernd sind jedoch hinsichtlich der riickwértigen Ausdehnung der
Bebauung die Belange des Waldes zu berlcksichtigen, da mit Ausnahme der beiden Grundstiicke
Bahnhofstral3e 43 und Kliinderberg 17 sdmtliche Geb&aude innerhalb des 30 m Waldabstands nach
§ 20 LWaldG M-V liegen. Der gesetzliche Waldabstand bezweckt sowohl die Sicherung der Be-
bauung vor den Gefahren des Waldes (z.B. Windwurf, umstlirzende Baume) als auch des Waldes
vor moglichen Gefahren durch die bauliche Nutzung (z.B. Gefahren durch Kamin oder Hausbrand).
Nach 8§ 3 Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) durfen Unterschreitungen des Waldabstandes
nicht genehmigt werden, wenn es sich um Anlagen handelt, die Wohnzwecken oder dem voruber-
gehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Dies gilt nach Absatz 2 nicht fir baurechtlich zulassi-
ge Vorhaben im Innenbereich, die sich an bestehende Bebauung anschlie3en, sofern der durch
die vorhandene Bebauung gepragte Waldabstand nicht weiter unterschritten wird. Der ortlich ge-
pragte Waldabstand ist dabei abschnittsweise differenziert zu ermitteln. Fir den nérdlichsten Ab-
schnitt des Plangebiets (Bebauung entlang des Stichweges) wird der gepragte Waldabstand durch
die dem Wald zugewandte Gebaudeseite des Wohnhauses Kliinderberg 17c gebildet. Im stdlich
angrenzenden Abschnitt pragen die Gebaude Kliunderberg 18 und 19 einen Waldabstand von ca.
11,5 m, der bei BaumalRBnahmen nicht weiter verringert werden darf.

Fur die Bebauung entlang der BahnhofstraRe wird in Fortsetzung der Bestandsbebauung eine
zweite Reihe zugelassen. Durch die Aufteilung der Baumassen soll die Maf3stéablichkeit der bishe-
rigen Bebauung erhalten bleiben. Gleichzeitig ermdglicht die Bebauung in zweiter Reihe eine an-
gemessene Grundsticksnutzung fir die vergleichsweise gro3en Grundstiicke (Flst. 39 mit ca.
1.685 gm Bauland).

Die Errichtung von raumhaltigen Nebenanlagen (Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Nebengeb&ude) direkt an der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze und damit deutlich vor der Bau-
flucht der Hauptgebaude fihrt zu einer unangemessenen Prasenz der Nebengeb&aude und damit
Zu einer Stoérung des Stral3enbilds. Fur die besagten Anlagen wird daher ein Abstand von mindes-
tens 3,0 m (bei Gebauden) bzw. 2,0 m (bei Uberdachungen ohne seitliche Wande im betreffenden
Bereich) zur festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie verlangt. Die Differenzierung zwischen Ge-
bauden und Uberdachungen ist durch die jeweils unterschiedliche raumliche Wirkung begriindet.
Wahrend Gebaude (einschlielich Garagen) fiir den Ful3ganger eine Raumkante darstellen, lassen
seitlich offene Uberdachungen den Blick im Wesentlichen frei und wirken damit weniger einen-
gend. Die bestehenden Nebenanlagen halten die geforderten Absténde ein.

2.1.3) Bauweise

Das Gebiet ist in grundséatzlich offener Bauweise (Einzelgebaude mit seitlichem Grenzabstand)
bebaut. Die Gebaude nutzen jedoch die in der offenen Bauweise moglichen Gebaudeldngen von
bis zu 50 m nicht einmal ansatzweise aus. Die Bestandsgeb&ude sind durchweg kurzer als 18,0 m,
ausgenommen hiervon ist nur Klinderberg 5 mit einer Gebaudelange mit Anbau von 22,5 m. Zur
Sicherung der Maf3stablichkeit wird daher eine auf den Grundsétzen der offenen Bebauung griin-
dende abweichende Bauweise festgesetzt, in der die Geb&udelange auf 18 m begrenzt bleibt.

Fir das Geb&ude Kliinderberg 5 wird eine Ausnahmeregelung beriicksichtig (Uberschreitung der
zulassigen Gebaudelange um bis zu 5,0 m), so dass hier auch zukinftig genehmigungspflichtige
bauliche Anderungen zuléassig bleiben. Alle Uibrigen Bestandsgeb&ude halten die Festsetzung ein.
Bei der Ausformung der Ausnahmeregelung wird in Entsprechung des § 1 (10) BauNVO unter-
schieden in Erweiterungen, Anderungen, Nutzungséanderungen und Erneuerung. Erweiterung und
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Anderung sind bauliche MalRnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen Anlage durch Anbau,
Umbau, Ausbau sowie VergroRerung oder Verkleinerung bewirken. Nutzungsanderung (mit oder
ohne bauliche MaRnahme) ist eine Anderung von der bisherigen in eine andere Nutzungsart. Eine
Erneuerung (als Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von gleicher Nutzungsart
an gleicher Stelle) bleibt ausgeschlossen, da das Gebaude erst jingst modernisiert wurde; im Falle
eines Neubaus kdnnen die insgesamt flr das Plangebiet geltenden Regelungen zur Gebaudelan-
ge berlcksichtigt werden.

Allgemein handelt es sich bei den Bestandsgeb&uden um Einzelhduser. Doppelhduser sollen auch
zukinftig die Ausnahme bleiben und werden daher nicht regular zugelassen.

2.1.4) Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch die angrenzenden StraRen immissionsrechtlich stark vorbelastet (vgl.
Abschnitt 1.4.1).

Fur die stadtebauliche Planung gibt Beiblatt 1 der DIN 18005 Orientierungswerte fur die Beurtei-
lungspegel vor. Als Orientierungswerte in Allgemeinen Wohngebieten sind demnach fiir Verkehrs-
larm tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) anzusetzen. Diese Orientierungswerte gelten nur fir die
stadtebauliche Planung, nicht dagegen fir die Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich da-
bei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr als sachverstandige Konkretisierung der Anforderung
an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen. Bei der Planung von schutzbeddrftigen Nutzungen
im Einwirkungsbereich von Straf3en- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungs-
werte anzustreben. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in der Ndhe von Verkehrsadern wie
im vorliegenden Fall, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Der Schallschutz ist
jedoch als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die in der
stadtebaulichen Planung erforderliche Abwagung der Belange kann in bestimmten Féllen bei
Uberwiegen anderer Belange — insbesondere in bebauten Gebieten — zu einer entsprechenden
Zuruckstellung des Schallschutzes fuhren. In diesen Fallen muss ein Ausgleich durch andere ge-
eignete MaRnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz) vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden. Hierbei muss aber auf die Grenzen der Gesundheitsgefahr-
dung (Ausschluss von Wohnnutzung) und auf die Gewahrung einer ungestérten Nachtruhe (z. B.
mit fensterunabhéngigen Liftungseinrichtungen) geachtet werden.

Die Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV sieht als Immissionsgrenzwerte fur den Bau
oder die wesentliche Anderung von Stra3en tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) vor. Um die Ge-
sundheit der Anwohner zu schitzen, sollte ein Mittelungspegel von 65 dB(A) am Tage und 55
dB(A) in der Nacht nicht iberschritten werden®. ‘Bei Uberschreitung der Werte von 70 dB(A) tags
sowie 60 dB(A) nachts sollen prioritar und méglichst kurzfristig MalRnahmen zur Verringerung der
Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden®. Diese in den Larmschutz-Richtlinien-StV normierten
Grenzwerte sollen dabei die Obergrenze bilden. Nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung wird in
der Uberschreitung eines Larmpegelwerts von 60 dB am Tag und 70 dB in der Nacht in einem all-
gemeinen Wohngebiet ein kritischer Bereich hinsichtlich einer Gesundheitsgefahrdung nach Art. 2
Abs. 2 S. 1 GG fiir larmbetroffene Anwohner erreicht.?

Die Orientierungswerte werden entlang des Kliunderbergs in einem Abstand von 11,5 m von der
nachstgelegenen Fahrbahn (Rand Baufenster) unter Berlicksichtigung des bestehenden Verkehrs
(Mt = 108 Kfz/h, p = 3,8 % bzw. Mn = 19,8 Kfz/h, p = 1,2 %) mit tags 57,9 dB(A) eingehalten,
nachts jedoch mit 48,7 dB(A) Uberschritten. Bei Zugrundelegung der zu erwartenden Verkehrszah-
len bei Ausbau des Parkplatzes (Mt = 230 Kfz/h, p = 1,8 % bzw. Mn = 35 Kfz/h, p = 0,7 %) werden
die Werte der DIN 18005 tags mit 60,1 dB(A) und nachts mit 49,7 dB(A) deutlich Gberschritten. Die

! Sachverstéandigenrat fir Umweltfragen (SRU), Umweltgutachten 2008 - Umweltschutz im Zeichen des KiIi-
mawandels

2 Vgl. die fur LA&rmsanierung nach Larmschutz -Richtlinien-StV geltenden Werte;

3 Vgl. BVerwG, Urteil vom 10. November 2004 -9 A 67/03, zitiert nach Wissenschaftliche Dienste, Sach-
stand WD 7 -3000 —021/16 Verkehrslarmschutz an Bestandsstrafl3en, Berlin 2016
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Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts wird entlang des
Klinderbergs jedoch deutlich nicht erreicht.

Die entlang des Kliinderbergs zu erwartenden Werte entsprechen damit Larmpegelbereich Il nach
DIN 4109 (mit 13 dB(A) beaufschlagter Pegel nachts als ungtinstigerem Wert). Schallpegelbereich
Il beginnt bei Tempo 50 km/h in einem Abstand von gut 25 m zur Mitte der nachstgelegenen Fahr-
bahn. Bei Beschrankung auf Tempo 30 km/h beginnt Larmpegelbereich 1l bereits in einem Ab-
stand von 19 m zur Mitte der ndchstgelegenen Fahrbahn.

Entlang der BahnhofstraRe werden durch den bestehenden Verkehr (Mt = 545 Kfz/h, p = 3 % bzw.
Mn = 100 Kfz/h, p = 3 %) am Rand des Baufensters (Abstand 7,5 m zur Mitte des nachstgelegenen
Fahrstreifens) die Orientierungswerte der DIN 18005 tags mit 66,6 dB(A) und nachts mit 59,3
dB(A) deutlich Uberschritten. Dabei wird auch Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 65 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts entlang der Bahnhofstral3e Uberschritten. Der kritische Bereich hinsicht-
lich einer Gesundheitsgefahrdung von Lr,T 2 70 dB am Tage und von LrN 2 60 dB in der Nacht
wird jedoch nicht erreicht. Die sehr hohen Werte entsprechen Larmpegelbereich V nach DIN 4109.
Die Grenze zu Larmpegelbereich IV (57 dB(A) nachts) liegt bei rund 13 m Abstand, zu Larmpegel-
bereich 11l (52 dB(A) nachts) bei rund 30 m Abstand und zu Larmpegelbereich Il (47 dB(A) nachts)
bei rund 60 m Abstand, jeweils gemessen zur Mitte des Fahrstreifens.

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich des Plangebiets liegt demnach im Wesentlichen in Larm-
pegelbereich Ill. Nur die entlang der Bahnhofstral3e stehenden Gebaude liegen in Larmpegelbe-
reich V (erste Reihe) oder IV (zweite Reihe). Ein Verzicht auf die besonders belastete erste Reihe
ware angesichts der bereits vorhandenen Bebauung (Bahnhofstral3e 43, 45, 47) sowie des fir die
dazwischen liegenden Baullcken bestehenden Baurechts ein unverhaltnismafiger Eingriff in Pri-
vateigentum. Bauliche SchallschutzmafBhahmen an der StraRe kommen aufgrund der innerortli-
chen Situation nicht in Frage.

Angesichts der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind SchutzmalRnahmen
vorzusehen. Nach Larmaktionsplan wird eine Herabsetzung der Geschwindigkeit auf 30 km/h flr
alle Kfz auf der Bahnhofstraf3e empfohlen, wodurch Pegelminderungen von 2,4 dB(A) am Tag und
in der Nacht erzielt werden. Damit wiirde auch entlang der BahnhofstraRe die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung zumindest tags unterschritten; die Uberschreitung nachts wirde zumindest
deutlich reduziert. Ob die Gemeinde dies jedoch auf der als Landesstrafe klassifizierten Bahnhof-
stral3e umsetzen kann, ist nicht absehbar.

Im Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1, Abschn. 1.2 heil3t es: “In vorbelasteten Bereichen, insbesonde-
re bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich
die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwé&gung mit plausibler Begrin-
dung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen,
sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalBhahmen (z.B. geeignete Gebaudean-
ordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmafinahmen - insbesondere fir Schlaf-
rdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Eine wirksame Maflinahme des passiven Schallschutzes ist die ausreichende Luftschalldammung
der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Einrichtungen (Wohnungen, andere Aufenthaltsraume).

Die Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen (einschlie8lich der Fenster)
schutzbedurftiger Raume kdnnen entsprechend der DIN 4109 aus dem ,mafgeblichen Aul3en-
larmpegel’ abgeleitet werden. Die Tabelle folgende zeigt die erforderlichen resultierenden Schall-
damm - MalRe erf. R',, ... der Au3enbauteile nach DIN 4109, Tabelle 8.

w,res

Zeile Erforderliches resultierendes Schallddmm — Maf3 des AulRenbauteils
erf. R'wes in dB
Larmpegel- ‘Maf3geblicher Aufenthaltsraume in Wohnungen, Biiroraume™ und &hnliches
bereich AuRenlarmpegel' | Ubernachtungsrdume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsrdume und
dB(A) ahnliches
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1 I bis 55 30 -

2 Il 56 bis 60 30 30
3 1] 61 bis 65 35 30
4 v 66 bis 70 40 35
5 \% 71 bis 75 45 40
6 \i! 76 bis 80 50 45

1) An AuBenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Larm aufgrund der in den Rdumen ausgeubten Tétigkeiten nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellt.

Tabelle: Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109

Fur die von der mal3geblichen Larmquelle abgewandten Gebdudeseiten darf das Schalldamm-
Mal3 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung
bzw. bei Innenhéfen um 10 dB gemindert werden.

Bei der Ermittlung der erforderlichen gesamten Schalldamm-Mafles der Fassaden sind die Korrek-
turwerte KaL geman DIN 4109-2 zu berlcksichtigen.

Fur die geplante Bebauung innerhalb Larmpegelbereich V sowie IV sollten ergéanzend bereits bei
der Grundrissgestaltung schalltechnische Gesichtspunkte derart bertcksichtigt werden, dass
SchlafrAume auf der von der Bahnhofstral3e abgewandten Geb&audeseite liegen. Sofern eine An-
ordnung dieser Raume an der larmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind pas-
sive Schallschutzmanahmen (Schallschutzfenster und Schalldammlifter insbesondere fiir Schlaf-
raume zur Gewahrleistung einer ausreichenden natirlichen Belliftung) vorzusehen. Die schallge-
dammten Lifter sind beim Nachweis der erforderlichen Schalldamm-Mal3e zu bericksichtigen.

2.2) Flachenbilanz

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut und daher als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten
Ortes nach § 34 BauGB anzusprechen.

Angesichts der spezifischen Planungsziele (Sicherung der Wohnfunktion) werden keine Festle-
gungen zum MafR der baulichen Nutzung getroffen, es gilt weiterhin das Einfigegebot des § 34
BauGB.

Nutzung GrofRe Planung Anteil
Allgemeine Wohngebiete 10.076 gm 7%
Verkehrsflachen 2.990 gm 23%
Geltungsbereich 13.066 gm 100%

2.3) ErschlieRung

2.3.1) Verkehrliche Erschlieung
Das Plangebiet ist tiber die anliegenden StralRen erschlossen (Kliinderberg, Bahnhofstrale).

Der Klunderberg wurde vor einigen Jahren grundhaft erneuert und ist in einem guten Zustand. Der
Klinderberg verfiigt beidseitig Uber breite Gehwege, auf der Ostseite der mittigen Fahrbahn be-
steht zudem ein Streifen mit Langsparkplatzen, die gegen Entgelt von Besuchern und Anwohnern
genutzt werden kdénnen.

Die Bahnhofstralie ist als LandesstralRe L29 verkehrlich stark belastet. Aufgrund von Platzmangel
konnte bisher der nérdliche Gehweg aus dem Ort kommend nur bis Bahnhofstral3e 43 ausgebaut
werden; im Bereich der Gebaude Bahnhofstral3e 45 und 47 waren zur Abfangung des Gelandeun-
terschieds zusatzliche Flachen fir eine Boschung bzw. Stitzmauer erforderlich, die bislang durch
die Gemeinde nicht erworben werden konnten. Der Bebauungsplan weist daher einen Streifen von
1,5 m Breite auf den privaten Grundstiicken als zukunftigen Bestandteil der Verkehrsflache aus,
um den Gehweg weiterzufiihren. Im Zuge des Neubaus des Einkaufsmarkts soll der Gehweg auch
im angrenzenden Bereich weitergefuhrt werden, die erforderlichen Flachen wurden planungsrecht-
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lich gesichert (vgl. Bebauungsplan Nr. 38) und von der Gemeinde bereits im Zuge einer Grund-
stiicksneuordnung erworben.

2.3.2) Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist hinsichtlich Trinkwasser und Schmutzwasser erschlossen.

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gemal 8§ 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von offentlichen Verkehrs-
flachen im AuRRenbereich abflieRenden Niederschlagswassers (Trager der StraRenbaulast) unter-
liegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Korperschaft (8 40 Abs. 1 und 4 LWaG). In
diesem Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR)
Entsorgungspflichtiger.

Die Loschwasserversorgung wird iiber das Trinkwassernetz gewéhrleistet. Uber die bestehenden
Hydranten in den angrenzenden StraRen kénnen maximal 48 m®h, teilweise auch 96 m®h Lésch-
wasser bereitgestellt werden.

Das Plangebiet ist gemall Konzessionsvertrag durch Anlagen des Versorgungsunternehmens
EWE AG (Energieversorgung Weser Ems AG) erschlossen.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis. Die Leitungsfiihrungen sind als Erdkabel ausgefihrt.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfdlle gem&R der Satzung ulber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rugen in der aktuellen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchge-
fuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Angesichts der genannten Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiet sind bei Planung und
Abwagung insbesondere folgende stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:

A Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere bauli-
che Entwicklung des bestehenden Wohngebiets in geordnete Bahnen gelenkt werden. Dabei
soll die Wohnfunktion gegeniber einer schleichenden Umstrukturierung in Richtung eines Feri-
engebiets gesichert werden.

A Den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund des hohen Ar-
beitskraftebedarfs in der Gemeinde Binz eine hohe Stellung zuzumessen. Bestehende Wohn-
gebiete sind daher gegen konkurrierende Nutzungen zu sichern.

A Angesichts der Betroffenheit von Waldflachen ist den Belangen der Forst Rechnung zu tragen.
Dabei sind bestehende Gebaude im Waldabstand sowie der durch die Bestandsbebauung ge-
pragte Waldabstand entsprechend zu bertcksichtigen (vgl. 8 3 (2) Nr. 1 WAbstVO M-V). Der
durch bestehende Wohngebaude ortlich gepragte Waldabstand wird nicht weiter zu Lasten des
Waldes verringert.

A Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sind angesichts der Larmbelastung durch die stark
befahrene Bahnhofstral3e (L29) sicherzustellen. Angesichts der Bestandssituation sind stadte-
bauliche MalRnahmen (VergroRerung der Abstdnde zur Schallquelle, La&rmschutzwand, Grund-
risslésungen) nicht mdglich. Fir Neubauten wird eine zurlickgesetzte Stellung vorgegeben
(Larmpegelbereich 1V). Der Larmaktionsplan sieht die Reduzierung der Geschwindigkeit v.a. im
Zeitraum nachts vor, wodurch Pegelminderungen von rund 2,4 dB(A) erzielt werden kdnnten.
Planungsrechtlich wird die Verpflichtung zum Selbstschutz (passiver Schallschutz anden Ge-
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bauden nach DIN 4109) festgesetzt.

A Der Planbereich liegt zu einem kleinen Anteil innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l der Was-
serfassung Binz. Dem Grundwasserschutz ist deshalb erhéhte Bedeutung zuzumessen.

A Der Planbereich liegt angrenzend an das Biospharenreservat Stidost-Riigen sowie angrenzend
an Schutzgebiete nach internationalem und nationalem Recht. Den Belangen des Naturschut-
zes ist angesichts der bestehenden Bebauung sowie der Zugehoérigkeit zum Siedlungsbereich
dennoch nur eine untergeordnete Bedeutung in der Abwagung einzurdumen. Angesichts der
Bestandsorientierung (Sicherung der Gebietscharakteristik ist die Planung nicht geeignet, sich
auf die Anforderungen des Naturschutzes erheblich negativ auszuwirken. Der Abstand der Be-
bauung zum Wald und damit zu den Schutzgebieten wird gemaf bestehender ortlicher Pragung
beibehalten. Fur den Baumbestand gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz,
auf die im Textteil der Satzung (Teil B) hingewiesen wird.

Darlber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen in der Abwagung zu
bertcksichtigen. Ein Einvernehmen mit allen Betroffenen wird angesichts widerstreitender privater
Interessen dabei nicht mdglich sein.

Grundsatzlich soll das bestehende Baurecht nicht erheblich eingeschrankt werden. Nicht zuletzt
vor dem Hintergrund der im Plangebiet ausgetibten Nutzungen sowie des bestehenden Baurechts
nach § 34 BauGB wird der Festsetzungsumfang dabei strikt auf die zu sichernden Planungsziele
begrenzt (einfacher Bebauungsplan). Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung werden keine
planungsrechtlichen Festlegungen getroffen, so dass mdgliche Entwicklungsspielraume erhalten
bleiben. Hinsichtlich des MaRRes der baulichen Nutzung gilt weiterhin das Einflgegebot des § 34
BauGB. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden bestandsorientiert unter Beachtung aus-
gepragter Baufluchten sowie v.a. eines drtlich gepragten Waldabstands festgesetzt.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die Wohnfunktion gegeniber einer schleichenden Um-
nutzung in Richtung eines Feriengebiets gesichert; gleichzeitig wird eine moglichst breite Teilhabe
an den Erwerbsmaoglichkeiten durch Fremdenvermietung gesichert, indem Ausnahmen fur eine
Fremdenvermietung begrenzt und grundstiicksweise an das Vorherrschen der Dauerwohnnutzung
gebunden werden. Ausschliel3lich touristisch genutzte Gebaude sind auszuschliel3en, da in diesem
Fall die Gebietscharakteristik, d.h. die Pragung durch das Wohnen nur noch durch einen géanzli-
chen Ausschluss der touristischen Nutzung auf den Nachbargrundstiicken gesichert werden kénn-
te und folglich weniger Eigentiimer von der Ausnahmeregelung profitieren kénnen.

Fur genehmigte Nutzungen besteht grundséatzlich Bestandsschutz. Ein Eingriff in eine ausgelbte
Nutzung nach § 42 (4) BauGB findet nicht statt, da davon auszugehen ist, dass eine ausgeltibte
Nutzungen baurechtlich genehmigt ist. Bestehende Wohnungen und Ferienwohnungen / Ferien-
zimmer werden — sofern sie nicht als Schwarzbau errichtet wurden — (iber eine Baugenehmigung
verfigen. Im Rahmen dieser Baugenehmigung kénnen diese Wohnungen auch zukiinftig ohne
Einschrankungen genutzt werden, auch wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
entsprechen.

Ein Eingriff in bislang mdglicherweise genehmigungsfahige Nutzungen entspringt bereits dem Pla-
nungsziel. SchlieBlich soll mit der Planung die Wohnfunktion und damit der Gebietscharakter ge-
genlber einer schleichenden Umnutzung in Richtung eines Feriengebiets gesichert werden, wie
die Entwicklung unbeplanter Innenbereiche in vielen Urlaubsgebieten regelmafig zeigt. Angesichts
vorhandener Ferienwohnungen v.a. auch im naheren Umfeld des Plangebiets erscheint die Ge-
nehmigungsfahigkeit weiterer Ferienwohnungen auch im vorliegenden Fall nicht ausgeschlossen,
zumal bei der Beurteilung der Gebietscharakteristik regelmafig ein etwas grof3erer Bereich zu-
grunde zu legen ist.

Die Sicherung des Gebietscharakters als Wohngebiet dient dabei auch den Interessen der Eigen-
tumer, die einen Anspruch auf Abwendung von Nutzungskonflikten haben.
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3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die méglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld.

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A Anlagebedingt Auswirkungen durch die Uberplanung des bereits vollstandig bebauten Ge-
biets sind nicht zu erkennen. Es besteht auch bisher Baurecht nach § 34 BauGB. Eine Ver-
dichtung des Plangebiets Uber das bisher zulassige Maf3 wird nicht zugelassen, der (einfa-
che) Bebauungsplan enthalt keine Festlegungen zum Mal3 der baulichen Nutzung. Fir den
Baumbestand gilt weiterhin die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, die
nach § 2 auch im Geltungsbereich von Bebauungsplanen gilt.

A Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der bestandsorientierten Planungs-
ziele (Sicherung der ausgeulibten Wohnfunktion) nicht zu erwarten. Mit der teilweisen Be-
schrankung auf 2 Wohneinheiten pro Wohngebéaude wird vielmehr zukinftig auch ein er-
heblicher Ausbau der Nutzungsdichte wirksam ausgeschlossen.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfilhrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten fir Baumfallungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschatzt und kénnen vernachlassigt werden.

Da keine der Planung kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen sind, eriibrigen sich
vertiefende Betrachtungen der Schutzgtiter.

3.2.2) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet beriihrt inshesondere im Osten das Flora-Fauna-Habitat (Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung) Nr. DE 1647-303 ,Granitz“ sowie das EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401
»Granitz“ (vgl. Abbildung 4). Gemaf Artikel 6 Abs. 3 der FFH — RL sind schutzgebietsrelevante
Projekte und Plane auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder eines europaischen Vogelschutzgebietes zu Uberprifen. Kriterium der
Vorprifung sind gemafR § 18 LNatG M-V und § 34 Abs. 1 BNatSchG die fur die Erhaltungsziele
und die Schutzzwecke mafgeblichen Bestandteile des Natura 2000 — Gebietes und ihr moglicher
Beeintrachtigungsgrad. Die Beeintrachtigung anderer, von den Erhaltungszielen bzw. Schutzzwe-
cken nicht erfasster Biotope oder Arten, kann nicht zu einem negativen Ergebnis der Vertraglich-
keitsprifung fuhren.

Abschatzung der Eingriffswirkungen: Mégliche planungsbedingte Auswirkungen auf Natur- und
Umwelt und damit auf die angrenzenden Schutzgebiete sind nicht zu erkennen. Das Plangebiet ist
vollstandig bebaut; es besteht Baurecht nach § 34 BauGB. Eine Verdichtung des Plangebiets Uber
das bisher zulassige Mal} wird nicht angestrebt, der (einfache) Bebauungsplan enthalt vielmehr
keine Festlegungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, so dass diesbezlglich weiterhin das Einfi-
gegebot des § 34 BauGB gilt.

Aus der Sicherung der ausgetibten Wohnfunktion entstehen keine das bisherige Mal3 Uibersteigen-
den Auswirkungen auf die nahen Schutzgebiete. Mit der teilweisen Beschrankung auf 2 Wohnein-
heiten pro Wohngebaude wird vielmehr zuklinftig ein erheblicher Ausbau der Nutzungsdichte wirk-
sam ausgeschlossen.

Der Abstand der Bebauung zum Wald und damit zu den Schutzgebieten wird gemanR bestehender
ortlicher Pragung beibehalten.

Fazit: Da keine der Planung kausal zuzuschreibenden Auswirkungen erkennbar sind, kdnnen auch
ohne vertiefte Betrachtung des jeweiligen Schutzzwecks der beiden Gebiete keine Zweifel Uber die
Vertraglichkeit der Planung bestehen.

Ostseebad Binz
Mai 2019
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